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1 EinfUhrung

1.1 Beauftragung

Die Stadt Heilsbronn hat Biro PLANWERK Stadtentwicklung beauftragt, ein
Entwicklungskonzept Einzelhandel zu erstellen (Vertrag vom 02.10.09).

Aufgabe ist, das Stadtgebiet Heilsbronn auf eine innenstadtvertragliche Einzel-
handelsentwicklung zu untersuchen. Es gilt auch herauszuarbeiten, welche
Ansiedlungspotenziale die Stadt Heilsbronn in welchen Gebieten hat, um auch
Anfragen fiir Neuansiedlungen von Fachmarkten auRerhalb der Innenstadt ent-
gegnen zu koénnen.

Die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung deckt die realistischen Potenziale
Heilsbronns bei der Einzelhandelsentwicklung auf. Die ermittelten Werte sind als
OrientierungsgroRen zu verstehen, die dem Stadtrat von Heilsbronn eine wichtige
Arbeits- und Entscheidungsgrundlage sein sollen. Die Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche muss von der Stadt Heilsbronn féormlich beschlossen wer-
den, um eine Bindung der Stadt an die Konzeption sicher zu stellen.

1.2 Methoden

Unverzichtbar fir ein Entwicklungskonzept Einzelhandel (im Weiteren abgekiirzt:
Einzelhandelskonzept) ist die Kenntnis von "harten" Fakten zum Einzelhandel.
Diese Informationen wurden fiir gesamt Heilsbronn erhoben. Daraus wurden
wirtschaftliche Potenziale ersichtlich sowie Starken und Schwachen insgesamt.
Auf der Basis gesicherter Erkenntnisse kann die Diskussion tiber weitere Entwick-
lungen und Vorhaben auf eine sachliche Basis gestellt werden.

Beriicksichtigung finden auch die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms
(LEP) zur Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels. Die bayerische Landesregie-
rung hat darin bestimmte Kennwerte (Abschépfungsquoten) festgelegt, die die
Stadt Heilsbronn bei einer Ausweisung von Fldachen fiir groRflachigen Einzel-
handel beriicksichtigen muss. Das vorliegende Konzept schadtzt also eine evtl.
Beurteilung des Landes Bayern (vertreten durch die Regierung von Mittelfranken)
gegeniiber Ansiedlungen von groRflachigem Einzelhandel ab, freilich ohne dies
Zu ersetzen.

Folgende Vorgehensweise und Untersuchungsfelder fanden Berlicksichtigung bei
der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes:

Erhebung und Analyse

- Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Heilsbronn. Bestandsaufnahme
aller Betriebe am Ort nach Verkaufsflache, Branche und Sortimenten.
Kurzbefragung aller Einzelhandelsbetriebe. Die Betriebe wurden Ende
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Oktober bis Mitte November 2009 aufgenommen und befragt.

- Erhebung aller Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe, Handwerks-
betriebe und sonst. Gewerbebetriebe mit gréRerem Kundenaufkommen in
Heilsbronn; Kurzbefragung von Laden-Dienstleistern. Zeitraum der Be-
standsaufnahme wie Einzelhandel (s.0.)

- Einzelhandelsanalyse
Bestimmung des Kaufkraftpotenzials, des Umsatzpotenzials, der Kauf-
kraftabfliisse, der Kaufkraftzufliisse. Dazu wurden die Gewohnheiten der
Heilsbronner Einzelhandelskunden und der Bevolkerung erfasst: Kunden-
befragung des Einzelhandels: Insgesamt wurden knapp 290 Passanten
befragt, verteilt auf die Altstadt (18%) sowie die Standorte der Markte
Norma (30%), Rewe / Aldi (30%) und Netto (22%). Haushaltsbefragung:
knapp 340 Haushalte nahmen an dieser Befragung teil.

Die Erkenntnisse wurden zusammengetragen. Die Analyse erfolgt problem-
orientiert. Der vorliegende Bericht fasst die wichtigsten Kenntnisse zusammen.

1.3 Ubergeordnete Plane
Lage im Raum und Bedeutung, Landesentwicklungsprogramm

Die Stadt Heilsbronn hat gem. LEP (Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006)
den Rang eines Unterzentrums. Heilsbronn liegt laut LEP in einem “landlichen
Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraums” Niirnberg - Firth - Erlangen
auf der Entwicklungsachse zwischen Niirnberg und Ansbach.

Die Entfernung der Stadt Heilsbronn zu den nachsten Oberzentren:
- Ansbach: 17 km, 17 Minuten mit dem Pkw in die Stadtmitte
- Nurnberg: 29 km, 38 Minuten

- Firth: 32 km, 36 Minuten

- Erlangen: 47 km, 48 Minuten

- Schwabach (moégliches Oberzentrum: 20 km, 23 Minuten.
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a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

D Verdichtungsraum
% Stadt- und Umlandbereich
¢ inVerdichtungsraumen
AuBereVerdichtungszone

Landlicher Raum

Allgemeiner landlicher Raum

\\\ Stadt- und Umlandbereich

im landlichen Raum
LandlicherTeilraum im Umfeld
der groBen Verdichtungsraume

LandlicherTeilraum, dessen Entwickiung
in besonderem MaRe gestarkt werden soll

% Alpengebiet"
- Entwicklungsachse

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele
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Darstellungen im Flachennutzungsplan
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Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan (FNP) weist die Altstadt sowie einige
Gebiete dariiber hinaus, v.a. entlang der Ortsdurchfahrt Badstrake und Nirn-
berger StraRe, als gemischte Bauflache aus.
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2 Strukturdaten Stadt Heilsbronn

2.1 Bevolkerung

Die Bevolkerungszahl Heilsbronns ist von 1960 bis Ende 2008 um rd. 32% auf rd.
9.140 gestiegen; ein Zuwachs wie im gleichen Zeitraum in etwa das Land Bayern
vorzuweisen hat. Die Entwicklung der Heilsbronner Einwohnerzahl lief damit
positiver ab als die der Gemeinde Neuendettelsau (+ 26 %) oder des Landkreises
Ansbach (+ 24%) und Mittelfrankens (+ 25%). In Georgensgmiind (+ 44%), Herrie-
den (+ 51 %) und Langenzenn (+ 60%) stieg die Bevolkerungszahl jedoch starker
an als in Heilsbronn.

Die Entwicklung der Heilsbronner Bevolkerung ist in den letzten Jahren leicht
ricklaufig.

Bevdlkerungsentwicklung 1960 bis 2008 (1960=100)

170 = Bayern
Mittelfranken
160 +— Ansbach (Lkr)
el Heilsbronn, St
150 +—— Herrieden, St
e Neuendettelsau
140 Langenzenn, St
el Georgensgmind

100 T T T 1
1960 1970 1980 1990 2000 2008
Einzelhandelsentw icklungskonzept
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentw icklung Nirnberg

Von den rd. 9.140 Einwohnern sind rd. 3.410 sozialversicherungspflichtig be-
schaftigt (06.2008); davon haben rd. 74% (rd. 2.530) ihren Arbeitsplatz nicht in
Heilsbronn, sondern pendeln aus.
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Entwicklung der SV-Beschaftigten am Wohnort
1996 bis 2008 (1996=100)
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112
110 -
108 - /.
P
106 = 7
104 - ~
/
102 - ~
—
y V
98 -
96 T T 1
1996 2000 2005 2008
Einzelhandelsentw icklungskonzept
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentw icklung Nurnberg

2.2 Arbeitsplatze

In Heilsbronn waren 2008 rd. 2.130 sozialversicherungspflichtig beschaftigte
Arbeitnehmerinnen tdtig. Davon wohnen rd. 1.240 nicht in Heilsbronn - es pen-
deln also rd. 58% der Beschaftigten zu Arbeitszwecken ein. Der Auspendleriiber-
schuss (Auspendler minus Einpendler) betragt rd. 1.280 Personen.
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Entwicklung der SV-Beschaftigten am Arbeitsort
1980 bis 2008 (1980=100)
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100
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Einzelhandelsentw icklungskonzept
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentw icklung Nirnberg

Die Struktur der Arbeitspldatze (nach den groben Wirtschaftsbereichen differen-
ziert) entspricht in Heilsbronn mit knapp 50% der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten im Sektor “Produzierendes Gewerbe”, knapp 20% im Bereich “Han-
del, Gastgewerbe und Verkehr” sowie 30% im Bereich “Sonstige Dienstleistungen”
dem gesamten Landkreis Ansbach. Damit erreicht sowohl in Heilsbronn als auch
im gesamten Landkreis Ansbach das produzierende Gewerbe eine groRere
Bedeutung als im bayerischen oder auch im mittelfrankischen Durchschnitt.
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Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Heilsbronn 4\&

SV-Beschéftigte nach Wirtschaftsbereichen im Vergleich 2007

Georgensgmiind 1%6 64% 15% 20%
Langenzenn, Stl:lo 43% 32% 25%
Neuendettelsauoi b 24% 6% 70%

Herrieden, St(;lo 71% 13% 16%

Ansbach (Lkr) 1% 50% 20% 28%
Mittelfranken i tlo 36% 22% 41%
Bayern iO o 37% 23% 40%
0% 1(;% 2(;% 3(;% 4(;% 5(;% 6(;% 7(;% 8(;% 9(;% 106%

O Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A,B)
O Handel, Gastgewerbe und Verkehr (G-I)

O Produzierendes Gewerbe (C-F)
O Sonstige Dienstleistungen (J-Q)

Einzelhandelsentw icklungskonzept
Heilsbronn 2010

PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg
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3 Beteiligung von Akteuren

3.1 Ergebnisse aus der Befragung von Einzelhandlern und
weiteren Gewerbetreibenden

Neben der reinen Bestandsaufnahme aller Einzelhandelsbetriebe nach Lage,
Verkaufsflache und Sortimenten wurde eine Kurzbefragung der Unternehme-
rinnen durchgefihrt. In die Befragung einbezogen wurden die Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe sowie einzelne Gastronomie- und Handwerksbetriebe. 88
Betriebe beantworteten die Fragen nach ihrer Zukunftsplanung und der Einschat-
zung der Gesamtstadt Heilsbronn sowie ihres eigenen Standortes als Gewerbe-
und Einzelhandelsstandort.

Heilsbronn als Gewerbe- und Einzelhandelsstandort in den Augen der
Gewerbetreibenden

Die Einzelhandels- und Gewerbebetriebe wurden gefragt, wie sie die Zukunft des
Gewerbe- und Einzelhandelsstandortes Heilsbronn beurteilen. Der Standort
Heilsbronn wird von rund einem Viertel der Geschaftsleute als weder gut noch
schlecht bewertet; positive AuRerungen (40% “sehr gut” und “gut”) tberwiegen
die negativen (22% “eher schlecht” und “sehr schlecht”).

Bewertung des Gewerbe-und
Einzelhandelsstandortes Heilsbronn

durch alle befragten Betriebe n=88
4%

14%

3% Bsehrgut
Dehergut
36% Dwedernoch
Deherschlecht

19% Bsehrschlecht

DweilR nicht
24%
Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg
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33%

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Heilsbronn 2010

Bewertung des Gewerbe-und
Einzelhandelsstandortes Heilsbronn

durch alle befragten Betriebe der Altstadt n=42
7%

Bsehrgut
Behergut
Dwedernoch
Deherschlecht
Bsehrschlecht
Dweifl3 nicht

Quelle: eigene Erhebung 11.2009

PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

6%
20%

7%

17%

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Heilsbronn 2010

Bewertung des Gewerbe-und
Einzelhandelsstandortes Heilsbronn

durch alle befragten Betriebe auf3erhalb der Altstadt n=46

Bsehrgut
Behergut
Dwedernoch
Deherschlecht
Bsehrschlecht
Dweil nicht

Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nurnberg

Im Vergleich zu den Be-
trieben auRerhalb der Alt-
stadt bewerten die Betrie-
be, die sich in der Altstadt
befinden, die Gesamtstadt
Heilsbronn als Gewerbe-
und Einzelhandelsstand-
ort deutlich schlechter. So
bezeichnen

deutlich weniger Betriebe,
die sich in der Altstadt
befinden, die Stadt
Heilsbronn als guten
Standort. Gleichzeitig be-
werten rd. 40% von ihnen
die Gesamtstadt als
schlechten Standort, wah-
rend dies nur wenige
Betriebe von aulerhalb
der Altstadt ausdriicken.

Es wurde zudem nach den Griinden gefragt, warum die Zukunft Heilsbronns als
Gewerbe- und Einzelhandelsstandort positiv oder negativ gesehen wird. Genannt
werden als Grinde fur positive Zukunftsaussichten:

- gute Verkehrsanbindung (Autobahn A6, BundesstraRe B14, Zuganschluss,
in Zukunft S-Bahn-Anschluss), Nahe zu Ansbach und zum GroRRraum Niirn-

berg

- Stadt (als Gewerbestandort) expandierend, ausreichend gute Gewerbefla-

chen vorhanden, groRere Firmen in Heilsbronn

- gute Infrastruktur vorhanden

Wie erwahnt, bewerten die Betriebe der Innenstadt Heilsbronns die Zukunftsaus-
sichten der Gesamtstadt Heilsbronn als Gewerbe- und Einzelhandelsstandort
deutlich schlechter als die librigen Betriebe. Es zeigt sich, dass sie in ihre Be-
wertung Probleme der Innenstadt stark einflieRen lassen. Folglich beziehen sich
die Griinde fiir negative Zukunftsaussichten Heilsbronns als Gewerbe- und Einzel-
handelsstandort in erster Linie auf die Innenstadt. Genannt werden als Griinde

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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fur negative Zukunftsaussichten:

- Verlagerung von Einzelhandels- und sonstigen Betrieben an den Rand
Heilsbronns, LadenschlieBungen in Innenstadt, Leerstande in Innenstadt,
Aussterben der Innenstadt, geringe Kundenfrequenz in Innenstadt

- Einzelhandel in Innenstadt wenig attraktiv und liickenhaft, z.B. Bekleidung
fehlt, Gestaltung der Geschafte in Innenstadt lasst zu wiinschen Ubrig

- zu wenig Unterstutzung der Betriebe insgesamt durch Stadt Heilsbronn

- Konkurrenz Heilsbronns durch andere Orte

- zu wenig Parkplatze in Innenstadt

Altstadt Heilsbronns als Gewerbe- und Einzelhandelsstandort in den Augen
der Gewerbetreibenden

Auch wenn die Situation der Innenstadt gerade von den Einzelhdandlern und
weiteren Gewerbetreibenden der Innenstadt haufig als Grund fiir negative Zu-
kunftsaussichten der Gesamtstadt Heilsbronn als Gewerbe- und Einzelhandels-
standort genannt wird, bewerten diese den Wirtschaftsstandort Innenstadt
durchaus positiv. Rd. 75% der befragten Innenstadt-Betriebe halten die Innens-
tadt Heilsbronns als “sehr guten” oder “guten” Standort. Diese Frage wurde sehr
haufig direkt auf den eigenen Betrieb bezogen, fiir den die Innenstadt trotz
verschiedener Probleme besser geeignet ist als andere Standorte in Heilsbronn.

Bewertung der Altstadt Heilsbronns
als Gewerbe-und Einzelhandelsstandort

durch alle befragten Betriebe der Altstadt n=42

5% 12%

10%

Bsehrgut
9% Behergut
Dwedernoch
Deherschlecht

Bsehrschlecht

DweilRnicht
64%
Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nurnberg

Grunde fur positive Zukunftsaussichten der Altstadt als Standort:
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- Lage mitten in der Stadt Heilsbronn

- guter Einzugsbereich, groRes Einzugsgebiet
- Parkplatze in der Ndahe vorhanden

- Umgebung, Ndahe zu anderen Betrieben

Grunde fur negative Zukunftsaussichten der Altstadt als Standort:
- zu wenig Parkmaoglichkeiten

- Leerstdnde

- Verlagerung bzw. SchlieRung von Betrieben

- Orientierung der Verbraucher auf GroRmarkte

Die Antworten lassen dringenden Handlungsbedarf fiir den Wirtschaftsstandort
Altstadt erkennen.

Unternehmerische Zukunftsplanung

Die Antworten der Gewerbetreibenden Heilsbronns auf die Frage nach zukiinfti-
gen unternehmerischen Planungen in den ndchsten fiinf Jahren driicken aus, dass
sich relativ wenig in ihren Betrieben verandern wird. Positiv ist, dass nur ein
Betrieb den Betrieb aufzugeben und nur zwei Betriebe den Standort zu wechseln
beabsichtigen, jedoch 12 Betriebe Investitionen tatigen wollen. Die Mehrzahl der
Betriebe hadlt am Standort fest. Nach Branchen kann hier nicht differenziert
werden; es handelt sich um Einzelentscheidungen aus unterschiedlichen Bran-
chen und an unterschiedlichen Standorten.

UnternehmerischePlanungen furdie
kommenden5 Jahre n=ss

1%
2%

B (groRere) Investitionen

Dinvestitionen beibehalten

DsStandortverlagerung
BBetrieb schliefen / verkaufen

Dkeine Angabe

71%

Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nurnberg
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Personalplanung

Ein dhnliches Bild wie bei den Investitionen ergibt die Darstellung bzgl. Personal-
planung fiur das Jahr 2010. 10 Betriebe planen eine Aufstockung ihres Personals,
die groRe Mehrheit der Betriebe hat vor, die Zahl des Personals beizubehalten.
Erfreulicherweise gibt kein Betrieb an, eine Verringerung seines Personals zu
planen.

Personalplanung fuir 2010
von Einzelhandelund Gewerbe Heilsbronn n=ss

16%

BVerrringerung Personal
Dgleichbleibend

D Aufstockung Personal
Dkeine Angabe

11%

73%

Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nurnberg

3.2 Ergebnisse aus der Befragung von Heilsbronnern und
Auswartigen (Passantenbefragung)

Im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung wurde eine Befragung von Heils-
bronner und auswartigen Passanten durchgefiihrt. Die Fragenkomplexe der
Befragung befassen sich einerseits mit dem Kaufverhalten der Haushalte, ins-
besondere um den Kaufkraftzu- und -abfluss nach bzw. aus Heilsbronn zu be-
stimmen; andererseits wurden die Personen um ihre Einschdatzung gebeten, wo
die Starken und Schwachen der Stadt liegen und welche Geschafte, Dienstleistun-
gen und sonstige Einrichtungen ihnen in Heilsbronn fehlen.

Insgesamt wurden 289 Befragungen im November 2009 an verschiedenen Stand-
orten im Stadtgebiet durchgefiihrt: 18% in der Altstadt und je 30% an den Stand-

orten von Norma sowie von Rewe / Aldi und 22% am Standort von Netto, jeweils
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aulerhalb der Altstadt.

Meinungen, Ansichten und Ideen der Passanten wurden offen, also ohne Antwort-
Vorgaben abgefragt.

Struktur der Befragten (Passantenbefragung)

Die Struktur der Befragten entspricht in etwa der Struktur der Gesamtbevoélke-
rung Heilsbronns und Umgebung; die Befragung ist reprasentativ, wenngleich
rd. drei Viertel der Antwortenden weiblichen Geschlechts sind.

Die Halfte der Befragten wohnen im Hauptort Heilsbronn, rd. jeder Siebte in
einem Ortsteil von Heilsbronn und gut jeder Dritte auBerhalb der Stadt, hdaufig im
ndaheren Umland des Stadtgebietes.

Gut 80% der Passanten waren mit dem Pkw unterwegs; die Besucher der Innen-
stadt unterscheiden sich bei der Verkehrsmittelwahl von denen an den Markten:
rd. 58% Pkw-Nutzer (Innenstadt) stehen rd. 87% Pkw-Nutzern (Markte) gegeniiber.
Entsprechend sind in die Innenstadt rd. 6% der Passanten mit dem Rad und rd.
36% zu FuB gekommen (bei den Markten sind dies nur 5% bzw. 7%).

Altersstruktur der Passanten

Wohnort der Passanten

65 u. alter LAY 18-29

19% o 12%

auBerhalb
35%

Heilsbronn HO
51%

Heilsbronn OT
14%

Grundlage 289 Befragte Grundlage 289 Befragte

inzelhandelser i 1zept Quelle: eigene Erhebung 11.2009 Einzelt i nzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg
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Haushaltsstruktur

5und
mehr Pers.
10%

1 Pers.
14%

4 Pers.
25%

2 Pers.
36%

3 Pers.
15%

Grundlage 289 Befragte

Ein ingskonzept

Quelle: eigene Erhebung 11.2009

Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg

Verkehrsmittelwahl der Passanten

zu FuR

12% 0%

Rad
5%

Pkw
83%

Grundlage 289 Befragte

Einzelt twicklur

Heilsbronn 2010

Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Grunde fur den Einkauf (Passantenbefragung)

Die glinstige Lage der Einkaufsmoglichkeiten Heilsbronns zur Wohnung wird von

deutlich Uber der Halfte der Passanten als

wichtiger Grund fir ihren Einkauf

genannt. Ein dhnlicher Grund ist die giinstige Lage am Arbeitsweg, die von rd.
einem Siebtel der Passanten angegeben wird. Diese Nennungen korrelieren mit
der Herkunft der Befragten. Als weitere Griinde fiir den Einkauf werden neben der
guten Erreichbarkeit auch Aspekte qualitativer Art aufgefiihrt, v.a. die gute
Auswahl, aber etwa auch die freundliche Bedienung, guter Service, glinstige

Preise oder gemiitliches Ambiente.

Griunde fur den

Passantenbefragung

Einkauf

glnstige Lage zur Wohnung

189

gute Auswahl |

| 119

s
| —

[ E—F

| 33
e

[]13

T

e

| E—

freundliche Bedienung
guter Service

glnstige Lage am Arbeitsweg

gunstige Preise
gemitliches Ambiente
zu FuR erreichbar
Parkmdglichkeiten
Lage der Mérkte

Sonstiges

68z abejpunio

Zahl der Nennungen

0 50

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Heilsbronn 2010

100 150 200

Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg
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Das vermisst die Bevolkerung in Heilsbronn (Passantenbefragung)

Die Gutachter haben in vielen Gesprachen und den Befragungen vom Wunsch der
Bevolkerung nach einer Auswahl an Bekleidungsgeschaften erfahren, einschl.
Schuhgeschiften. Weitere einzelne Branchen seien ebenfalls wiinschenswert, z.B.
ein Baumarkt, ein Elektromarkt oder auch ein Haushaltswarengeschaft. In der
Befragung wurde jedoch nicht nur nach Geschaften gefragt, sondern die Passan-
ten konnten auch in Heilsbronn fehlende Dienstleistungen und sonstige Ein-
richtungen nennen. Rd. jeder Zehnte der Passanten gibt Facharzte in Heilsbronn
als fehlend an, wobei hier in allererster Linie ein Augenarzt genannt wird. Des
Weiteren werden Kulturangebote, z.B. ein Kino, sowie gastronomische Angebote
vermisst.

Was fehlt in Heilsbronn?
Passantenbefragung

nichts | 102
Bekleidung, Schuhe |68
Baumarkt |33

Elektromarkt :I 26
Haushaltswaren :| 20
Drogerie 7]3
sonst. EZH | | 40

Fachérzte, spez. Augenarzt | 29

sonst. Dienstleistung :l 2

Kultur (Kino) | 12

Gastronomie | 8 Zahl der Nennungen

68 abe|punio

0 20 40 60 80 100 120

Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nurnberg

Starken Heilsbronns (Passantenbefragung)

Heilsbronn profitiert von seinem Kleinstadtflair, seiner landlichen Atmosphare
und Uberschaubarkeit; knapp jeder dritte Befragte nennt dies als Stirke der Stadt
Heilsbronn.

Die Altstadt, das Stadtbild oder aber auch die Landschaft sowie einzelnhe Be-
sonderheiten wie das Miinster oder der Weiher in der Innenstadt werden als

Starke von beinahe jedem Vierten genannt.

Die Stadt Heilsbronn als Heimat sowie ihre Menschen werden an dritter Stelle der
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Starken genannt, noch von knapp einem Fiinftel der Befragten.

Starken von Heilsbronn
Passantenbefragung
landlich, Kleinstadt, Flair 93
Stadtbild, Miinster, Landschaft |67
Heimat, Menschen |53
soz. Infrastruktur, Kultur- und Freizeitangebot |37
Verkehrsanbindung, Verkehrs- und :I 32 Q
Parkplatzsituation | s
Lage 23 5
B, «Q
Einkaufsmdglichkeiten, Infrastrukturangebot 22 (I\D)
1 ©
Lebensqualitat 9 ©
Alles 9
Nichts 25
: 1 Zahl der Nennungen
Sonstiges 29
T T T
0 20 40 60 80 100
Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Schwachen Heilsbronns (Passantenbefragung)

Als Schwache der Stadt Heilsbronn wird als haufigste Nennung genannt, dass die
Innenstadt aussterbe, leer sei und nur wenig dort los sei sowie damit verbunden
zu wenig Einzelhandel bzw. kaum mehr Auswahl in der Innenstadt vorhanden sei.
Schwadchen dieser Art werden von rd. jedem Sechsten der Befragten genannt.

Jeweils etwa gleich haufig werden die “fehlende soziale Infrastruktur, speziell fir
Jugendliche”, die “Verkehrssituation, OPNV und StraBenzustand” sowie explizit
die “Parkplatzsituation” bemangelt.

Mit Uber der Halfte der Nennungen, die unter dem Punkt “fehlende soziale Infra-
struktur” zusammengefasst wurden, werden ganz allgemein fehlende Freizeit-
angebote fiir Jugendliche genannt. Weitere Nennungen zu diesem Punkt sind das
Fehlen eines Kinos, einer Disco und allgemein eines besseren kulturellen Angebo-
tes, von Sportmoglichkeiten sowie von Radwegen, eines anderen schulischen
Angebotes sowie eines Augenarztes.

Unter dem Punkt “Verkehrssituation, OPNV, StraRenzustand” wurden folgende
Angaben zusammengefasst: 30km/h-Zonen, zu hohe Geschwindigkeiten der
Pkws, z.B. in der Fiirther Strale und Bahnhofstrale, die Anbindung mit der Bahn
bzw. ganz allgemein mit dem OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr) und von
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den Ortsteilen an den Hauptort, der Zustand einzelner StraRen sowie die
schlechten Wege fir FuRganger.

Die meisten Nennungen zur Parkplatzsituation beziehen sich darauf, dass in
Heilsbronn zu wenig Parkmaoglichkeiten vorhanden sind. Vereinzelt wird jedoch
auch erwahnt, dass die Parkplatze am Marktplatz als nicht schon empfunden
werden.

Wahrend das Stadtbild bzw. die Altstadt zwar von vielen als Starke Heilsbronns
genannt wird, wird gleichzeitig der Zustand der Innenstadt von immerhin rd. 7%
der Befragten kritisiert. Die Innenstadt wird bezeichnet als: verkommen, reno-
vierungsbediirftig, 6de, nicht hibsch, nicht schén, zu eng, nicht kindergerecht,
kahl, zu wenig griin. Neben dem Pflaster wird der Hundedreck angemerkt, das
Flair und dass die Innenstadt nicht zum Verweilen einladt sowie explizit der
Zustand des Hauses Marktplatz 9 genannt. Darliber hinaus wurde erwahnt, dass
mit der BadstraRe und Ansbacher StraRe der Randbereich zur Innenstadt mehr
gepflegt werden sollte.

Schwéachen von Heilsbronn
Passantenbefragung
Nichts 108
Innenstadt stirbt aus, Auswahl EZH 48
fehlende soz. Infrastruktur 7] 25
(spez. fur Jugendliche)
Verkehrssituation, OPNV, StraBenzustand 25
1 ()
Parkplatzsituation 24 c
I 2
Zustand Innenstadt 21 g
] @
Leerstand | 16 N
Gastronomie 12 =
Mérkte auf griiner Wiese 9
Offnungszeiten | 8
:l Zahl der Nennungen
Sonstiges 32
0 20 40 60 80 100 120
Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung

3.3 Ergebnisse aus der Befragung der Heilsbronner Haushalte
(Haushaltsbefragung)

Neben der Befragung von Heilsbronner und auswartigen Passanten wurde auch

eine Befragung zufallig ausgewadhlter Heilsbronner Haushalte durchgefiihrt. Die
Fragenkomplexe dieser Befragung befassen sich ebenfalls mit dem Kaufverhalten
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der Haushalte, aber auch mit deren Nachfrageverhalten nach Dienstleistungen, &

um den Kaufkraftzu- und -abfluss nach bzw. aus Heilsbronn sowohl im Bereich
des Einzelhandels als auch im Dienstleistungsbereich zu bestimmen. Daneben
wurden die Haushalte um ihre Einschdatzung gebeten, wo die Starken und Schwa-
chen der Stadt liegen, wie sie das Versorgungsangebot der Stadt hinsichtlich
verschiedener Thematiken beurteilen, welche Einrichtungen oder Betriebe sie
vermissen und welche Themen der Stadtentwicklung in Heilsbronn die dringlichs-
ten sind.

Insgesamt beteiligten sich 339 Haushalte an der Befragung, die bis Mitte Dezem-
ber 2009 lief.

Meinungen, Ansichten und Ideen der Passanten wurden offen, also ohne Antwort-
Vorgaben abgefragt.

Struktur der Befragten (Haushaltsbefragung)

Die Struktur der Befragten entspricht in etwa der Struktur der Gesamtbevoélke-
rung; die Befragung ist reprasentativ.

Gut die Halfte der Haushaltsmitglieder der befragten Haushalte sind weiblich.

Rd. 65% der befragten Haushalte wohnen im Hauptort Heilsbronn. Die librigen
Haushalte verteilen sich auf die zur Stadt gehorenden Ortsteile. Der GroRteil der
Haushalte wohnt schon lange in Heilsbronn, sogar mehr als 60% uber 20 Jahre
lang. Nur rd. 8% sind erst in den letzten 5 Jahren nach Heilsbronn gezogen.
Knapp die Halfte sind 1- oder 2-Personen-Haushalte und gut die Halfte der
Haushalte haben mindestens 3 Haushaltsmitglieder. Im eigenen Haus wohnen
knapp drei Viertel der befragten Haushalte.

Wohnort der befragten Haushalte Wohndauer der befragten Haushalte in Heilsbronn

5%

i 2%
W Heilsbronn 1% 6%
m unter 2 Jahren
@mOT Nord
2 bis 5 Jahre
m OT Nord-Ost a
mOT Ost W6 bis 10 Jahre
mOT Siid-Ost @ 11 bis 20 Jahre
18%
W Uber 20 Jahre
Haushaltsbefragung
(n=339) m keine Angabe
Haushaltsbefragung
(n=339)
. Einzelhandelsentw icklungskonzept
Enzelhandelsentw icklungskonzept PLANWERK Stadtentw icklung Niirnberg Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentw icklung Niirnberg

Heilsbronn 2010
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Struktur der befragten Haushalte Wohnform der befragten Haushalte

12% 12%

20%

m1 Pers.
22% m2 Pers.
m3 Pers.
m4 Pers.
m 5 und mehr Pers.

W zur Miete

7% |@in Eigentumswohnung|

| im eigenen Haus

36%

Haushaltsbefragung
Haushaltsbefragung (n=339)

(n=339)

9
18% 73%

e EE I CRO=konzEEs PLANWERK Stadtentw icklung Niirnberg T T N T R PLANWERK Stadtentw icklung Niirnberg
Heilsbronn 2010 Heilsbronn 2010

Das vermisst die Bevélkerung in Heilsbronn (Haushaltsbefragung)

Anders als die in Heilsbronn befragten Passanten nennen die Heilsbronner
Haushalte neben verschiedenen Geschaften und Branchen des Einzelhandels mit
knapp einem Drittel der Haushalte deutlich haufiger Einrichtungen aus dem
Kultur- und Freizeitbereich, die sie in Heilsbronn vermissen. Verschiedene Ein-
richtungen und Angebote werden hier konkret genannt, allen voran ein Kino.
Daneben wird vermisst: ein Hallenbad, eine Disco, ein Fitnessstudio, eine Kegel-
bzw. Bowlingbahn, eine Sauna, eine Parkanlage, eine Tennishalle sowie ein
Abenteuerspielplatz. Anderen fehlen ganz allgemein mehr kulturelle Veranstal-
tungen bzw. Einrichtungen sowie Treffpunkte, v.a. flir Jugendliche. Wert wird oft
darauf gelegt, dass Ausgehmaoglichkeiten mit Stil fehlen.

Im Bereich des Einzelhandels treten die gleichen Branchen hervor wie auch bei
der Passantenbefragung. In erster Linie werden Bekleidungsgeschafte, einschl.
Schuhgeschaften vermisst. Teilweise wird hier der Bereich der Herrenbekleidung,
aber auch der Kinderbekleidung extra erwahnt. Weitere hdaufig genannte Bran-
chen sind ein Baumarkt, ein Haushaltswarengeschaft sowie ein Elektromarkt.
Unter den Nennungen, die unter sonstiger Einzelhandel zusammengefasst sind,
findet sich hin und wieder explizit der Wunsch nach einem Geschaft mit dem
Angebot dhnlich dem EDEKA SB-Center Besenbeck in Neuendettelsau. AuRerdem
werden verschiedenste Branchen, jedoch jeweils nur vereinzelt, genannt: privat
betriebener Backer, Metzger, Obst / Gemlse, Frischfisch, Bio- / Naturkostladen,
Reformhaus, Sportartikel, Spielwaren, Geschenkartikel, Musik / Multimedia,
Blumen, Reifen, Tierbedarf oder Drogerie. Auch ein Einkaufszentrum bzw. eine
Passage, kleine Geschiafte zum Bummeln sowie ein Wochenmarkt werden er-
wahnt.

Zusatzlich fehlen in Heilsbronn Facharzte, vor allem ein Augenarzt. Es wird aber
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auch ein Orthopdde genannt sowie ein Hautarzt, Kieferorthopade und Kinderarzt.

fehlende Einrichtungen und Betriebe in Heilsbronn
Haushaltsbefragung (n=339)

Kultur- und Freizeitangebote 102
Bekleidung / Schuhe
Baumarkt

Haushaltswaren
Elektrogerate

sonstiger Einzelhandel
Facharzte, spez. Augenarzt
sonstige Dienstleistungen

Gastronomie

Sonstiges

nichts

0 20 40 60 80 100 120

Einzelhandelsentw icklungskonzept 5 .
Heilsbronn 2010 SR PLANWERK Stadtentw icklung Nurnberg

Starken Heilsbronns (Haushaltsbefragung)

Die Heilsbronner Haushalte heben als Stdarke in erster Linie die gute Verkehrs-
anbindung hervor, sowohl fiir den Kraftfahrzeugverkehr (Bundesstrale B14,
Autobahn A6) als auch besonders die Zuganbindung an die Oberzentren
Nirnberg und Ansbach. Damit wird diese Starke von den Haushalten deutlich
haufiger genannt als bei der Passantenbefragung.

An zweiter Stelle wird von fast einem Drittel der Haushalte das Freizeit- und
Kulturangebot als Starke genannt. Unter diesem Themenbereich wurde neben
allgemeinen Nennungen zum Kulturangebot und Veranstaltungen Folgendes
zusammengefasst: das Freibad, das Vereinsleben, das Sportangebot, die Wander-
wege, die Blicherei, das Museum, das Ferienprogramm sowie Angebote der
Kirche.

Der Kleinstadtcharakter der Stadt Heilsbronn wird von mehr als jedem Vierten
Haushalt als Starke hervorgehoben. Damit werden Adjektive verbunden, wie
Uberschaubar, klein, Gbersichtlich, gemiitlich, personlich und familiar sowie die
schone Atmosphare, soziale Kontakte, auch Birgernahe und dass man sich in
Heilsbronn kennt.
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Starken von Heilsbronn
Haushaltsbefragung (n=339)

verkehrstechnische Anbindung
Freizeit- u. Kulturangebot
Kleinstadtcharakter
Einkaufsmaoglichkeiten

landliche u. ruhige Atmosphéare, Natur
Ausstattung mit sozialen Einrichtungen
Altstadt, Miinster, Weiher

Lage zw. Ansbach u. Nirnberg

Infrastruktur

Sonstiges
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Schwéachen Heilsbronns (Haushaltsbefragung)

Wie auch die befragten Passanten nennen die Haushalte als grote Schwache der
Stadt Heilsbronn, dass die Innenstadt aussterbe und veréde, kaum mehr Leben
und kein Flair mehr in der Innenstadt sei, die Geschafte in der Innenstadt schlie-
Ren und an den Stadtrand verlagern und somit ein schlecht sortierter Einzel-
handel sowie Leerstinde in der Innenstadt zuriick blieben. Uber ein Viertel der
Haushalte nennt die Innenstadt als Schwache. Besonders im Bewusstsein sind
dabei auch die ehem. Brauerei, das Einsiedlerhaus, das ehem. Held-Haus, das
Haus am Marktplatz 9.

Fehlende Freizeit- und Kulturangebote werden von rd. jedem sechsten Haushalt
als Schwache genannt. In erster Linie werden hier Angebote fiir Jugendliche bzw.
junge Erwachsene vermisst, aber auch allgemein mehr kulturelle Angebote,
(Abend-) Veranstaltungen, ein Heilsbronner Nachtleben sowie konkret ein Kino
und eine Disco, die beide auch als fehlende Einrichtungen haufig genannt wer-
den. Auch in der Passantenbefragung wird das Thema oft genannt.

An dritter Stelle wird der bauliche und gestalterische Zustand der Innenstadt als
Schwache genannt. Einerseits wird die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, v.a.
des Marktplatzes, als trist, unattraktiv, steril und zu wenig griin bemangelt,
andererseits werden auch sanierungsbediirftige, marode, verfallende Hauser in
der Innenstadt kritisiert. Rd. jede zehnte Nennung unter dem Punkt “Zustand
Ortskern” klagt, dass die Innenstadt in erster Linie Parkplatz ist.
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Ahnlich oft werden noch “fehlende soziale Infrastruktureinrichtungen” und
“Offnungszeiten Geschifte, Rathaus, Freibad” als Schwichen der Stadt Heilsbronn
genannt.

Unter “fehlende soziale Infrastruktureinrichtungen” wurden in allererster Linie (30
Nennungen) Fachdrzte, haufig wieder ein Augenarzt, genannt, auRerdem die
Unterbringung der Post, die Moglichkeiten zur Kinderbetreuung sowie die fehlen-
de Pflegestation im Seniorenstift.

Die Kritik an den Offnungszeiten bezieht sich in erster Linie auf die Geschifte
und Dienstleistungsbetriebe, hin und wieder aber auch auf das Rathaus / die
Stadtverwaltung (6 Nennungen), das Freibad (6 Nennungen) und den Wertstoff-
hof (1 Nennung). Gewiinscht werden Offnungszeiten wiahrend der Mittagszeit, am
Mittwoch Nachmittag, etwas langer am Samstag und v.a. insgesamt besser
aufeinander abgestimmt.

Schwéchen von Heilsbronn
Haushaltsbefragung (n=339)

Innenstadt stirbt aus

fehlende Freizeit-und Kulturangebote
Zustand Ortskern (Marktplatz, Miinsterplatz)
fehlende soziale Infrastruktureinrichtungen
Offnungzeiten Geschéfte, Rathaus, Freibad
fehlende Fachgeschéfte

Gastronomie

Stralenraum: Verkehrsaufkommen, Zustand, Larm
Parksituation Innenstadt/Bahnhof

Rad- und Gehwege

zu viele Discounter

Busverbindung Ortsteile

Verkauf der Hauptschule

verschmutzte Gehsteige/Hundekot

Tempo 30 Zonen

DSL Ortsteile

Jugendliche untereinander
Auslanderproblematik

Sonstiges

nichts
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Einzelhandelsentw icklungskonzept

Heilsbronn 2010 Anzahl der Antworten PLANWERK Stadtentw icklung Nirnberg

Beurteilung des Versorgungsangebotes in Heilsbronn (Haushaltsbefragung)
Die Haushalte wurden gebeten, das Versorgungsangebot der Stadt Heilsbronn in

verschiedenen Bereichen auf einer 5-stufigen Skala von “sehr gut” bis “sehr
schlecht” zu bewerten.
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Beurteilung des Angebotesan frischen
Lebensmitteln
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Haushaltsbefragung
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Beurteilung des sonstigen Einzelhandelsangebotes
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Haushaltsbefragung
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Die Versorgung in
Heilsbronn mit fri-
schen Lebensmitteln
wurde von allen Berei-
chen am besten be-
wertet. Fast 90% be-
werteten dieses mit
“sehr gut” oder “eher
gut”. “Sehr schlecht”
wurde hier gar nicht
vergeben.

Deutlich schlechter als
das Angebot an
frischen Lebensmitteln
wurde das ubrige Ein-
zelhandelsangebot
eingestuft. Nur knapp
50% vergaben hierfiur
“sehr gut” oder “eher
gut”. Auch “sehr
schlecht” wurde im-
merhin von 6% der
Haushalte vergeben.
Diese Bewertung kor-
reliert v.a. mit den
Aussagen zu den feh-
lenden Betrieben, wo
verschiedene Branchen
aus dem Einzelhandel
genannt wurden.
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Beurteilung der Offnungszeiten der Geschéfte im
Ortszentrum
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Beurteilung des Angebotes an Dienstleistungen
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Die Offnungszeiten
der Geschafte im Zen-
trum von Heilsbronn
wurden relativ
schlecht bewertet.
Auch als Schwache
wurden die Offnungs-
zeiten entsprechend
oft genannt.

Immerhin rd. 60% der
Haushalte finden das
Angebot in Heilsbronn
an Dienstleistungen
“sehr gut” bzw. “eher
gut”.
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Beurteilung des Angebotes an Gastronomie
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Beurteilung des Freizeitangebotes
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Die Gastronomie ist
der Bereich, der die
schlechteste Beurtei-
lung der Haushalte
erhielt. Nur knapp 40%
bewerteten diese mit
“sehr gut” bzw. “eher
gut”, dafiir ebenfalls
knapp 40% mit “eher
schlecht” bzw. “sehr
schlecht”. Auch bei
den Schwachen wurde
die Gastronomie folg-
lich hdufig erwdhnt.

Wie fehlende Freizeit-
und Kulturangebote
als Schwache der Stadt
Heilsbronn auf den
“zweiten Platz” kamen
und oft als fehlende
Einrichtungen genannt
wurden, wurde das
Freizeitangebot relativ
schlecht bewertet. Nur
rd. die Halfte vergab
hier die Bewertung
“sehr gut” oder “eher
gut”.
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Beurteilung des Angebotes an Kulturveranstaltungen
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Beurteilung der Betreuungs-/Wohnangebote fur
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Das Angebot an Kul-
turveranstaltungen
wurde besser beurteilt
als das Freizeitange-
bot, wenn auch Kultur-
angebote sowohl als
Schwache als auch als
fehlende Einrichtungen
oft erwahnt wurden.

Die Betreuungs- und
Wohnangebote fiir
Senioren erhielten die
zweitbeste Bewertung
der Haushalte. Mehr
als 70% vergaben “sehr
gut” oder “eher gut”.
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Beurteilung der Einrichtungen
der Kinderbetreuung / Schulen
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Beurteilung der Angebote der Erwachsenenbildung

% 7%

Bsehrgut
Behergut
Dwedernoch
Beherschlecht
Bsehrschlecht
DKA.

Haushaltsbefragung
(n=339)

Einzelhandelsentwicklungskonzept q -
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd

Nach den Einrichtun-
gen fiur Senioren ka-
men in der Beurteilung
die Einrichtungen der
Kinderbetreuung so-
wie Schulen. Auch die-
se bewerteten Uber
70% mit den Noten
“sehr gut” oder “eher
gut”.

Die Angebote der
Erwachsenenbildung
wurden von mehr als
einem Drittel mit “we-
der noch” eingestuft.
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Beurteilung der Angebote Die BEV6|kerung
an Griin- und Naherholungsflachen schatzt an Heilsbronn,
wie erwahnt, die GroRe
einer Kleinstadt und
damit verbunden die
Ndhe zur Natur und

29 2%

wsehrgut die Moghchkelten zur
Behergut H

21% pweder noch Naherholung. Dies
Beherschlecht Zeigt sich auch in der
peehracectt Beurteilung von rd.

0, FPTS ”
Haushaltsbefragung 65/’ mlt Sehr gUt
) bzw. “eher gut”.

41%

Einzelhandelsentwicklungskonzept PLANWERK ekl QU ber
Heilsbronn 2010 Stadtentwicklung Narnberg

Wichtige Themen der Stadtentwicklung in Heilsbronn (Haushaltsbefragung)

Im Einklang mit den genannten Schwachen der Stadt Heilsbronn werden die drei
dort am haufigsten genannten Themenfelder auch als die drei wichtigsten The-
men der Stadtentwicklung, die in Heilsbronn in den ndachsten 5 Jahren angegan-
gen werden sollten, aufgefiihrt, lediglich mit kleinen Verschiebungen in der
Reihenfolge.

Uber ein Drittel der befragten Haushalte gibt die Belebung der Innenstadt, v.a.
durch einen Ausbau der Einkaufsmdglichkeiten, als wichtiges Thema der Stadt-
entwicklung in Heilsbronn an. Es wird manchmal betont, dass zumindest die
derzeitige Geschaftswelt in der Innenstadt gehalten werden muss und dass eine
Belebung maoglichst ohne Wegfall von Parkmadglichkeiten erfolgen muss.

Die bauliche und gestalterische Verbesserung der Innenstadt durch eine Sanie-
rung und Neugestaltung des Marktplatzes aber auch von Gebdauden wird von
knapp einem Drittel der Haushalte als wichtiges Thema genannt.

Stark machen sich die Befragten auch fiir mehr Kultur- und Freizeitangebote, v.a.
fur Kinder, Jugendliche und Familien, aber auch fir junge Erwachsene, z.B. ein
Hallenbad, Kino, Disco, eine Bowling-Bahn, eine groRere Skate-Bahn / Half-Pipe
sowie Spielplatze. Auch der Ausbau der Kinderbetreuung wird in diesem Zu-
sammenhang als wichtiges Thema erwahnt.

Wichtig sind auRerdem der Ausbau der Rad- und FuBwege und eine Verbesserung
des gastronomischen sowie des touristischen Angebotes. Auffillig ist das Thema
der Ansiedlung von Industrie und Gewerbe, um dadurch Arbeitspldtze zu sichern
und neu zu schaffen.

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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Belebung Innenstadt

Sanierung Innenstadt (Marktplatz, Munsterplatz)
Kultur- und Freizeitangebote fur Jugendliche u. Familien
Ausbau der Radwege
Gastronomie und Tourismus

Arbeitplatze durch Industrieansiedlung schaffen
Verkehrsplanung, Stralenerneuerung
Facharzte, soziale Einrichtungen
Erhalt der Schulen

S-Bahn-Anschluss

OPNV Ortsteile

Internetverbindung Ortsteile

Sonstiges

Einzelhandelsentw icklungskonzept
Heilsbronn 2010

wichtige Themen der Stadtentwicklung in Heilsbronn
Haushaltsbefragung (n=339)

128

0 20 40 60 80 100 120 140

Anzahl der Antworten PLANWERK Stadtentw icklung Niirnberg

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd

Seite 34



PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Heilsbronn

3.4 Ergebnisse aus dem Workshop

Im Rahmen der Grobanalyse fiir das Entwicklungskonzept Einzelhandel und das
integrierte Stadtentwicklungskonzept (SEK) fand im Marz 2010 ein 2-tdagiger
Workshop mit wichtigen Personen aus den einzelnen Handlungsfeldern statt. In
einem ersten Schritt wurde dort mit den Teilnehmerlnnen eine Starken-
Schwdchen-Analyse fir die Gesamtstadt Heilsbronn durchgefiihrt. Der zweite
Schritt war die Entwicklung von Visionen fiir Heilsbronn in Zukunft.

Wichtigste Diskussionsergebnisse bzgl. Einzelhandel

Themenfeld "Gewerbe, Handel, Gastronomie"

- Discounter "auf der griinen Wiese" stellen groRe Konkurrenz fir "kleine"
Gewerbetreibende dar

- Vergleichsweise schwache Gastronomie

- Fehlende Vernetzung der Gewerbetreibenden, viel Nebeneinander

- Wenig initiative Bewohner in Heilsbronn

Diskutierte Fragestellungen bzgl. Gewerbe, Handel, Gastronomie

- Wie kann die Innenstadt wieder belebt werden?

- Wie kdnnen die Blrger davon lberzeugt werden wieder in der Innenstadt
einzukaufen

- Discounter auf griiner Wiese schlecht?

- Einkaufsmaoglichkeiten in Innenstadt fiir Altere schaffen

- Belebung Altstadt durch Konsum in Altstadt?

- Burger miissen Uberzeugt werden in Innenstadt einzukaufen

- Kritik: Forderung GroRansiedlungen, Nicht-Férderung kleiner Geschafte

Bei der Formulierung von Visionen liegt der Fokus der Diskussion wieder auf der

Innenstadt Heilsbronns, weswegen die Moderatoren die Frage aufwerfen was eine

Innenstadt attraktiv mache. Hierbei werden

- Gastronomie,

- Verweilmoglichkeiten,

- Fachgeschafte,

- die multifunktionale Innenstadt mit dem Marktplatz als Kern,

- die Vernetzung der verschiedenen Gewerbetreibenden (mit dem Kultur-
angebot) in Heilsbronn und

- die "museale Innenstadt” gegeniiber der Innenstadt mit Gewerbe genannt.

Kritikpunkte an der jetzigen Innenstadt sind

- komplizierte, lange Wege

- Angebot zu klein

- Vorhandenes Gewerbe muss besser werden

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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4 Einzelhandelskonzept
4.1 Standorte der Betriebe und Verkaufsflachen in Heilsbronn

Fir die folgende Untersuchung wurden in Heilsbronn zunachst alle Standorte
erfasst, die in den Bereich Einzelhandel fallen; des Weiteren wurden Betriebe mit
Dienstleistung und Gastronomie und wenige Handwerks- / Gewerbebetriebe (mit
gewisser Kundenfrequenz) erfasst.

Aufgenommen wurden 188 Betriebe mit Kundenfrequenz, davon 54 Einzel-

handelsbetriebe, 62 Dienstleister, 24 Gastronomiebetriebe und 48 sonstige
Gewerbebetriebe.

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Heilsbronn dfﬁ

Ausschnitte Hauptort und Innenstadt Heilsbronn
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Die Altstadt nimmt gut ein Drittel (70 Betriebe) der 188 Standorte der Heils-
bronner Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie sons-
tiger Betriebe mit gewisser Kundenfrequenz auf - wichtige “zentrentypische /
zentrenbildende” Betriebe. Ein Drittel (62) der Betriebe befinden sich im librigen
Hauptort Heilsbronn ohne das Gewerbegebiet, ein kleinerer Teil jeweils im
Gewerbegebiet (33) und in den Ortsteilen (23). Leerstande sind nicht berlick-
sichtigt.
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LagederBetriebeim Stadtgebiet
n=198

37% B Altstadt
17% Drestl. Hauptort
DGewerbegebiet

DOrtsteile

33%

Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nurnberg

Betrachtet man nur die Einzelhandelsbetriebe (alle Sortimente), ist die Verteilung
im Stadtgebiet dhnlich der Verteilung aller erfassten Gewerbebetriebe, mit dem
groRten Unterschied, dass sich in den Ortsteilen anteilig weniger Einzelhandels-
betriebe befinden. In der Altstadt Heilsbronns sind 39% der 54 Einzelhandels-
geschafte (21 Geschafte). 20 Einzelhandelsbetriebe wurden im librigen Hauptort
aulerhalb der Altstadt ohne Gewerbegebiet und 11 im Gewerbegebiet erfasst; in
den Ortsteilen insgesamt 2 Betriebe.

Die Altstadt ist traditionell Standort fiir kleinteilige und zum groRen Teil inha-
bergefiihrte Geschafte. GroRerflachige Betriebe und Fachmadrkte befinden sich
zum groRen Teil auRerhalb der Altstadt. Insgesamt befinden sich lediglich 16%
der Verkaufsflache Heilsbronns in der Altstadt (rd. 1.780m?2 von gesamtstadtisch
rd. 11.300m? in den 16 Sortimenten, d.h. ohne sonstigen Einzelhandel ). Knapp
die Halfte dieser Verkaufsflache liegt auRerhalb der Altstadt im Hauptort (rd.
5.390m?3) und gut ein Drittel im Gewerbegebiet (rd. 4.060m?3). Die Ortsteile
verfligen liber rd. 80m? Verkaufsflache.

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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Lageder Einzelhandelsbetriebeim Stadtgebiet
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Verteilung der Verkaufsflache
derBetriebeim Stadtgebiet
1%
36% B Altstadt
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DGewerbegebiet
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Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg
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Ausschnitte Hauptort und Innenstadt Heilsbronn
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4.2 Einzelhandelsflachen nach Sortimenten
4.2.1 Definition der Sortimente

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwa-
ren

Sortiment Gesundheits- und Koérperpflege: Pharmazeutischer Bedarf, Drogerie-
artikel, Kosmetika, medizinische und orthopadische Artikel, Reinigungs- und
Pflegemittel

Sortiment Einrichtungsbedarf: Moébel, Holz-, Korb-, Korkwaren, Haus- und
Heimtextilien (Teppiche u.a. Bodenbeldge, Gardinen, Matratzen, Bettwaren, Haus-
und Tischwasche etc.)

Sortiment Elektrogerate und Leuchten: ElektrogroRgerate (Kiihl- und Gefrier-

schranke, Kochgerate, Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrsplilmaschinen
etc.), Elektrokleingerate (Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate, Staub-

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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sauger, Bigeleisen etc.), Leuchten

Sortiment Baumarktsortimente: Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz- und
Eisenwaren, Tapeten, Lacke, Farben, Maschinen, Werkzeuge, Installationsbedarf,
Fahrrader, Gartengerate, Blumen, Pflanzen, Samereien, zoologischer Bedarf

Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderbekleidung (ohne Sportbe-
kleidung), Lederbekleidung, Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeits-

waren

Sortiment Schuhe und Lederwaren: Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren
(Koffer, Taschen, Kleinteile)

Sortiment Uhren und Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edelmetallen und /
oder anderen Materialien

Sortiment Buicher und Schreibwaren: Papierwaren, Biicher, Zeitschriften, Zeitun-
gen, Kalender, Schreibwaren, Schul- und Bliroartikel

Sortiment Hausrat, Glas und Porzellan: Hausrat, Schneidwaren, Bestecke,
Feinkeramik, Glaswaren, Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen

Sortiment Unterhaltungselektronik: Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh-, phono-
technische Gerdte, Camcorder, Videorecorder, unbespielte Tontrager etc.),
bespielte Tontrager, Videospiele

Sortiment Foto und Optik: Fotokameras, Fotofilme, Projektoren, Objektive etc.,
Brillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische Gerate (Fernglaser, Mikroskope
etc.)

Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgerate etc.

Sortiment Informationstechnik: Personal Computer, Peripheriegerdte etc.,
Software

Sortiment Spielwaren und Hobbys: Spiele, Spielzeug, Musikinstrumente, Miinz-,
Briefmarken- u.a. Sammlungen etc.

Sortiment Sport, —bekleidung und Camping: Sportgeradte und -artikel, Sportbe-
kleidung und -schuhe, Campingartikel

Sonstige Sortimente: Brennstoffe, Kfz-Handel, Kfz-Zubehor etc.

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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4.2.2 Flachen nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Einrichtungsbedarf
Elektrogerate, Leuchten
Baumarktsortiment
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Spielwaren, Hobbys

Verkaufsflachen im Einzelhandel nach
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Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Die gesamte Verkaufsflache des Einzelhandels in der Stadt Heilsbronn betragt rd.
13.270m?, davon sind rd. 1.970m? Verkaufsflache fiir sonstige Sortimente
(insbes. Autohduser), zu denen das Einzelhandelsentwicklungskonzept keine
weiteren Aussagen trifft.

Die rd. 11.300m? Verkaufsflache in Heilsbronn (ohne sonstige Sortimente) ver-
teilen sich - wie in obiger Grafik dargestellt - auf die 16 unterschiedlichen Sorti-
mentsgruppen. Die flachenmalRig starksten Sortimente sind: Nahrungs- und
Genussmittel mit rd. 4.770m? VK, Baumarktsortimente (rd. 2.110m? VK),
Gesundheits- und Korperpflege (rd. 1.510m? VK) und Bekleidung (rd. 890m? VK).
Im Sortimentsbereich Baumarktsortiment wird die Flache jedoch in erster Linie
durch Baustoffe sowie Pflanzen und Elemente zur Raum- und Gartengestaltung
erzielt, nicht durch eine Filiale der klassischen Baumarktketten o.a.

Der Branchenmix in der Stadt Heilsbronn ist liickenhaft - manche Sortimente
werden nur sehr sparlich angeboten.

Die Altstadt ist zwar Standort einer relativ groRen Anzahl von Geschaften und
Betrieben (70, davon gut 20 Einzelhandelsbetriebe); insgesamt sind es aber nur

rd. ein Sechstel der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Die Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen auf die Gebiete
Altstadt, restlicher Hauptort ohne Gewerbegebiet, Gewerbegebiet und Ortsteile
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sind der folgenden Tabelle zu entnehmen. Differenziert nach Fristigkeit der

Sortimente zeigt sich, dass rd. 9% der Verkaufsflaiche bei den kurzfristigen

Sortimenten in der Altstadt angeboten werden, bei den mittelfristigen Sortimen-

ten 24% und bei den langfristigen Sortimenten 8%.

Folgende Sortimente haben in der Altstadt besondere Bedeutung, sind mit liber

der Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache in der Altstadt ansdssig (in der

Grafik griin markiert): Informationstechnik, Foto / Optik, Schuhe / Lederwaren,

Unterhaltungselektronik, Zeitschriften / Blicher, Telekommunikation.

Typische Innenstadtsortimente wie Bekleidung oder Uhren / Schmuck, Hausrat,

Spielwaren befinden sich nicht mehr iberwiegend in der Altstadt.

Anzahl von

Einzelhandels- Gewerbe- Heilsbronn

betrieben Altstadt gebiet Hauptort Ortsteile gesamt

Einzelhandel 21 11 20 2 54

DL 27 5 27 3 62

Gastro 9 0 6 9 24

HW 10 5 4 5 24

Gewerbe 3 12 5 4 24

Summe 70 33 62 23 188

leer 4 0 3 1 8

Anteil von

Einzelhandels-

betrieben an EZH Gewerbe- Heilsbronn

Gesamtstadt Altstadt gebiet Hauptort Ortsteile gesamt

Einzelhandel 39% 20% 37% 4% 100%

DL 44% 8% 44% 5% 100%

Gastro 38% 0% 25% 38% 100%

HW 42% 21% 17% 21% 100%

Gewerbe 13% 50% 21% 17% 100%

Summe 37% 18% 33% 12% 100%

leer 50% 0% 38% 13% 100%
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Verkaufsflache der Heilsbronn
Sortimente in m? Altstadt Gewerbegebiet Hauptort Ortsteile gesamt

frische Lebensmittel 170 240 480 30 920
sonst. Lebensmittel 170 1.520 2.160 0 3.850
Nahrungs- und Genussmittel 340 1.760 2.640 30 4,770
Gesundheits- und Korperpflege 150 360 990 0 1.510
Einrichtungsbedarf 30 20 220 0 260
Elektrogerate, Leuchten 0 20 10 0 30|
Baumarktsortiment 130 1.720 220 50 2.110
Bekleidung 270 20 600 0 890
Schuhe, Lederwaren 200 20 60 0 280
Uhren, Schmuck 50 0 70 0 120
Bucher, Schreibwaren 220 60 160 0 440
Hausrat, Glas, Porzellan 30 20 190 0 240
Unterhaltungselektronik 80 20 40 0 150
Foto, Optik 130 10 20 0 160
Telekommunikation 30 10 20 0 60|
Informationstechnik 50 0 0 0 50|
Spielwaren, Hobbys 60 20 110 0 190
Sport, Camping 0 20 40 0 60|
Sonstiger EZH 0 1.300 670 0 1.970
Summe 1.780 5.360 6.050 80 13.270
Summe ohne sonst. Sort. 1.780 4.060 5.390 80 11.300|
kurzfristiger Bedarf 600 2.150 3.710 30 6.500|
mittelfristiger Bedarf 980 1.850 1.260 50 4.130
langfristiger Bedarf 200 1.360 1.080 0 2.640

Anteil Verkaufsflache,

bezogen auf die VK der Heilsbronn

Gesamtstadt Heilsbronn Altstadt Gewerbegebiet Hauptort Ortsteile gesamt
frische Lebensmittel 18% 26% 52% 3% 100%
sonst. Lebensmittel 4% 39% 56% 0% 100%
Nahrungs- und Genussmittel 7% 37% 55% 1% 100%
Gesundheits- und Korperpflege 10% 24% 66% 0% 100%
Einrichtungsbedarf 12% 8% 85% 0% 100%
Elektrogerate, Leuchten 0% 67% 33% 0% 100%
Baumarktsortiment 6% 82% 10% 2% 100%
Bekleidung 30% 2% 67% 0% 100%
Schuhe, Lederwaren 71% 7% 21% 0% 100%
Uhren, Schmuck 42% 0% 58% 0% 100%
Bicher, Schreibwaren 50% 14% 36% 0% 100%
Hausrat, Glas, Porzellan 13% 8% 79% 0% 100%
Unterhaltungselektronik 53% 13% 27% 0% 100%
Foto, Optik 81% 6% 13% 0% 100%
Telekommunikation 50% 17% 33% 0% 100%
Informationstechnik 100% 0% 0% 0% 100%
Spielwaren, Hobbys 32% 11% 58% 0% 100%
Sport, Camping 0% 33% 67% 0% 100%
Sonstiger EZH 0% 66% 34% 0% 100%
Summe 13% 40% 46% 1% 100%
Summe ohne sonst. Sort. 16% 36% 48% 1% 100%
kurzfristiger Bedarf 9% 33% 57% 0% 100%
mittelfristiger Bedarf 24% 45% 31% 1% 100%
langfristiger Bedarf 8% 52% 41% 0% 100%
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4.2.3 Entwicklung der Verkaufsflache seit 2000

2000 (CIMA) 2009 (PLANWERK)
Einzelhandels-An- 61 54 einschl. Lebensmittel-
bieter in Heils- handwerk
bronn
Gesamte Verkaufs- | 7.400 m? 11.300 m?2 (16 Sortimente)
flache (VK) bzw. 13.270 m? gesamt
Gesamt Umsatz 26 Mio. € 35,6 Mio. €

VK-Besatz:

1,04 m?/Ew (7.082 Ew.)

1,26m3/Ew (7.109 Ew.; 16
Sortimente)

Verkaufsflache in

1.255 m2 VK ohne Alte Poststra-

1.780 m? VK einschl. Alte

der Altstadt Re PoststraRe
Anteil VK Altstadt 17% 16%
an VK Gesamtstadt

Verkaufsflachenentwicklung 2000-2009 in m?2
Sortimente 2000 (CIMA) 2009 (PLANWERK) 2000 - 2009
Nahrungs- und Genussmittel 2900 4770 1870
Gesundheits- und
Korperpflege 900 1510 610
Einrichtungsbedarf 170 260 90
Elektrogerate, Leuchten,
Elektronik 900 450 -450
Baumarktsortiment 1200 2.110 910
Bekleidung 400 890 490
Schuhe, Lederwaren 160 280 120
Uhren, Schmuck, sonst.
Bedarf 50 120 70
Blcher, Schreibwaren 150 440 290
Hausrat, Glas, Porzellan 280 240 -40
Spielwaren, Hobbys, Sport,
Camping 270 250 -20
Summe 7.380 11.320 3.940

Die Verkaufsflache hat in der Stadt Heilsbronn zwischen 2000 und 2009 um gut
50% von rd. 7.400 m? auf rd. 11.300 m2 zugenommen, insbesondere im Lebens-

mittelbereich (+1.870 m?2 VK).

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe hat dagegen von 61 auf 54 abgenommen;
die Anzahl der Discounter und Fachmarkte mit entsprechend gréReren Verkaufs-
flachen hat zugenommen, wahrend einige Fachgeschafte in kleineren Einheiten
geschlossen haben.
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4.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft betragt in Heilsbronn 5.064 € pro Person.
Das heilt, pro Einwohner wird diese Summe im Jahr fir Einzelhandelsgliter der
0.g. 16 Sortimentsgruppen ausgegeben.

Die sonstigen Sortimente wie z.B. Kfz, Kfz-Bedarf oder Brennstoffe flieRen in
diesen Wert und in die Kaufkraftberechnungen nicht mit ein.

Mit diesem Kaufkraftwert lasst sich die Kaufkraftkennziffer (Relation zum Bundes-
wert) von 97,3% ermitteln.

4.4 Nah- und Verflechtungsbereich, Zentralitat

Der Nahbereich ist ausschlaggebende Berechnungsgrundlage fiir die Nahversor-
gung / fur Guter des tdglichen Bedarfs; er umfasst in rd. 9.110 Einwohner,
(Einwohner Heilsbronns). Der Verflechtungsbereich, der fiir die Gibrigen Sortimen-
te Einzugsbereich der Stadt Heilsbronn ist, umfasst rd. 9.260 Einwohner, also nur
unwesentlich mehr als im Nahbereich..

Die Zentralitat Heilsbronns, also die Relation von Umsatz zu Kaufkraft der Bevol-
kerung in Heilsbronn, betragt weniger als 100%, namlich 77%. Die Zentralitat ist
in den verschiedenen Sortimenten unterschiedlich. Eine Zentralitat von mehr als
100% driickt aus, dass der Umsatz hoher ist als die Kaufkraft im Nah- oder
Verflechtungsbereich, der Einzugsbereich also dariiber hinaus geht.

45 Umsatz der Einzelhandelsbetriebe in Heilsbronn

Die Einzelhandelsbetriebe in Heilsbronn erwirtschaften rd. 35,6 Mio. € Jahres-
umsatz.

46 Kaufkraft und Kaufkraft-Flusse in Heilsbronn

Grundlage fir die Kaufkraft-Analyse der Stadt Heilsbronn sind die aktuellen
sortimentsspezifischen Werte der Kaufkraft aus der Datenbank der GfK fiir die
Stadt Heilsbronn.
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Kaufkraft- und Umsatzgrof3en fir Heilsbronn
insgesamt
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KK-Zufluss KK-Abfluss Gebundene KK Kaufkraft Umsatz

Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung01.10

Berechnungsgrundlage des Weiteren ist die Einwohnerzahl von rd. 9.110 in
Heilsbronn (sowie im Nahbereich) am 31.12.2007 sowie die Einwohnerzahl von
rd. 9.260 im Verflechtungsbereich der Stadt Heilsbronn.

In der Summe verfiigt die Heilsbronner Bevolkerung tiber rd. 46,1 Mio. € einzel-
handelsrelevanter Kaufkraft. Davon werden 21,3 Mio. € (rd.46%) an Heilsbronn
gebunden, d.h. in Heilsbronn ausgegeben. Rd. 24,8 Mio. € (rd. 54%) flieRen aus
Heilsbronn ab, kénnen also nicht gebunden werden.

In absoluten Betrdgen liegt der Kaufkraft-Abfluss in Heilsbronn am hochsten in

den Bereichen Baumarktsortimente, Einrichtungsbedarf, Lebensmittel und Beklei-
dung.
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Kaufkraft- Abfluss und Kaufkraft- Zufluss im Vergleich
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Gesundheits- und Kdérperpflege
Einrichtungsbedarf
Elektrogerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys

Foto, Optik
Telekommunikation
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Sport, Camping
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Auf der Basis der Logik von Kaufkraftanalysen liegt in den Bereichen groReren
Kaufkraft-Abflusses vom Grundsatz her auch das groRte Potenzial an zukiinftig

zusatzlicher Kaufkraftbindung.

Vergleich

in €

KK-Zufluss und KK-Abfluss nach Fristigkeiten im

10.000.000

5.000.000

-5.000.000

-10.000.000

-15.000.000

per Bedarf

B KK-Abfluss
B KK-Zufluss

Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn 2010

PLANWERK Stadtentwicklung01.10

Neben der Kaufkraftbindung spielt der Kaufkraft-Zufluss eine wesentliche Rolle
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fur die Entwicklung des Umsatzes vor Ort. Grundlage fiir einen positiven
Kaufkraft-Zufluss ist ein umfangreiches Warenangebot vor Ort.

In der Stadt Heilsbronn verursacht das gute Angebot auch einen Kaufkraft-Zu-
fluss in allen Sortimentsbereichen, besonders Nahrungs- und Genussmittel,
Baumarktartikel und Gesundheits- und Korperpflege.

In der Summe erreicht der gesamte Kaufkraft-Zufluss eine GroRenordnung von
14,4 Mio. €.

Kaufkraftzufluss kann der Einzelhandel der Stadt Heilsbronn insbesondere durch
Waren des tdglichen, aber auch des mittelfristigen Bedarfs erzeugen. Kaufkraft-
abflisse betreffen zu einem groRen Teil die Sortimente des mittelfristigen Be-
darfs.

4.7 Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung betragt rd. 46%; sie variiert aber betrachtlich in den ein-
zelnen Sortimentsbereichen. Die Heilsbronner versorgen sich in der Stadt zu
grolRen Anteilen mit Gutern des taglichen Bedarfs: frische Lebensmittel (Wurst,
Obst, Gemuse, Brot usw.) 87%, sonstige Lebensmittel 79% (Lebensmittel gesamt:
83%), Gesundheit / Drogerieartikel / Pflege- / Reinigungsmittel 85%. Die Bindung
von Kaufkraft gelingt auch in einzelnen weiteren Sortimenten, v.a. im Sortiments-
bereich Blicher und Schreibwaren - siehe Grafik.

Sortimentsbezogener Bindungsanteil

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0%

L
Nahrungs- und Genussmittel | 83%
Gesundheits-und.. | 85%

Einrichtungsbedarf ] 1%
Elektrogerate ] 4%

Baumarktsortimente 17%
Bekleidung 13%

Schuhe, Lederwaren 30%
Uhren, Schmuck 38%
Biicher, Schreibwaren | q7%
Hausrat, Glas, Porzellan _J 6%o
Unterhaltungselektronik 19%
Spielwaren, Hobbys | 1 8%
Foto, Optik | 24%
Telekommunikation | 24%

Informationstechnik | 19%

Sport, Camping 4% I

Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung01.10

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd

Seite 53



PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr &+
Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Heilsbronn 4\&

Einkaufsorte

Haushaltsbefragung (n=339)

frische Lebensmittel
sonst. Lebensmittel
Pflege- / Reinigungsm.
Einrichtungsbedarfl
Elektro

Baumarkt

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren
Uhren / Schmuck
Biicher / Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektr.
Foto / Optik
Telekomunikation
Informationstechnik
Spielwaren / Hobby
Sport

Sonstiges
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BHeilsbronn BNurnberg/ Furth / Stein DAnsbach DNeuendettelsau BLK Ansbach DLK Firth / Rosstal
DLKRoth DSchwabach Binternet/ Versand Bweiterweg BkA.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg

Kaufkraft der Heilsbronner Haushalte, die nicht am Ort gebunden wird, flieRt zu
einem groRen Teil in das Oberzentrum Ansbach sowie die Zentren Nirnberg /
Furth / Stein ab. Neuendettelsau spielt v.a. im Bereich frischer und sonstiger
Lebensmittel ein relativ groRe Rolle. Entsprechend wurde ein Lebensmittelmarkt
a la EDEKA SB-Center Besenbeck in Neuendettelsau von manchen Haushalten als
fehlender Betrieb genannt.

Nachfrageorte von Dienstleistungen der Heilsbronner Haushalte
(Haushaltsbefragung)

Anteilig deutlich stdarker als Waren werden Dienstleistungen in Heilsbronn ge-
nutzt. AulRerdem spielen auch hier Ansbach und Niirnberg / Flirth / Stein eine
Rolle, v.a. in den Bereichen Kultur, Gastronomie (!), Beratungs- (Anwalt, Steuerbe-
rater usw.) und Urlaubs- und Reisedienstleistungen (Reisebliro usw.).

Besonders wenig werden in Heilsbronn Kulturangebote nachgefragt, was sich
wiederum mit den Aussagen an anderen Stellen der Befragung deckt.
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Nachfrageorte von Dienstleistungen

Haushaltsbefragung (n=339)
Gesundheitsdienst.
Beratungsdienst.

Urlaubsdienst.

Koérperpflege
Geldangelegenheiten
Sportaktivitdten
Gastronomie
Kultur
Naherholung
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BHeilsbronn BNirnberg/ Firth / Stein DAnsbach DNeuendettelsau BLK Ansbach
DLK Furth / Rosstal DLK Roth DSchwabach Binternet/ Versand Bweiterweg
DFrankische Schweiz DFrankisches Seenland BkA.

Einzelhandelsentwicklungskonzept . .
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg

4.8 Berechnung des Ansiedlungspotenzials

Aus den dargestellten Angaben zu Kaufkraftflissen und Kaufkraftbindung lassen
sich unter Einbeziehung des aktionsrdumlichen Verhaltens der Bevélkerung
hinsichtlich der Nachfrage nach Einzelhandelsgltern Prognosen fiir den zukuiinfti-
gen Bedarf an Einzelhandelseinrichtungen in Heilsbronn machen. Diese Progno-
sen werden zum einen als Kapitaltransfer berechnet, zur sinnvollen planerischen
Anwendung jedoch in Flachenangaben umgerechnet.

Grundlage der Potenzialprognose ist zum einen das vorhandene, nicht genutzte
Potenzial an abflieRender Kaufkraft. In die Berechnungen flieRt die Annahme
einer groReren Abschépfung der gesamten Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungs-
bereich als heute ein.

Insgesamt bestehen rd. 8.090m? Verkaufsflache (ohne sonstige Sortimente) in
Heilsbronn; dieser fir Heilsbronn groRe Wert hangt damit zusammen, dass der
Kaufkraftabfluss bei den Baumarktsortimenten aufgrund des Fehlens eines “ech-
ten” Baumarktes sehr grol ist - der Bedarf nach zusatzlicher Verkaufsflache ist
hier besonders hoch. Ohne Baumarktsortimente (3.620 m?2) und Einrichtungs-
bedarf (510 m?3) betragt das Ansiedlungspotenzial insgesamt noch 3.960 m?2.
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Verkaufsflachen: Bestand und Potenzial
14.000 m?
11.520m?2 12.000 m?
10.000 m2
8.090 m?
L 8.000 m?
b 6.000 m?
b 4.000 m?
[ 2.000 m?
F Om?2
Aktuelle Verkaufsflache Zusatzl. Ansiedlungspot.
Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung, Nirnberg
Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale
NuG 590 m?
Gesundheits- u. Koerperpflege
Einrichtungsbedarf 510 m2
Elektrogeraete, Leuchten
Baumarktsortimente
Bekleidung 940 m2
Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Buecher, Schreibwaren
Hausrat, Glas, Porzellan 610 m2
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnik
Sport, Camping
0 200 400 600 800 1000 1200
Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung, Niirnberg
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4.9 Grenzwerte der Landesentwicklung
4.9.1 Darstellung der Ziele der Landesentwicklungsplanung

Folgende Inhalte des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2006) zum Einzel-
handel sind fiir das vorliegende Einzelhandelskonzept - hinsichtlich der Ansied-
lung groRflachigen Einzelhandels - relevant:

"Bezogen auf die jeweilige rdumliche Beurteilungsgrundlage werden fiir Einzel-
handelsgrofiprojekte sortimentsspezifisch maximal zuldssige
Kaufkraftabschépfungsquoten festgelegt, die einerseits Versorgungsstrukturen
sichern, andererseits aber einen gesunden Wettbewerb nicht verhindern. Mafstab
fuir die Hohe der Abschépfungsquoten, und die daraus méglicherweise resultieren-
de Verkaufsfldchenbeschrdnkung, ist die Vermeidung einer Gefdhrdung der
bestehenden oder erwiinschten Versorgung der Bevélkerung. Die Kaufkraft-
abschopfungsquoten sind somit das Ergebnis einer landesplanerischen Bewertung
im Hinblick auf den, insbesondere rdumlich erwiinschten Versorgungsgrad sowie
Resultat der bisherigen Erfahrungen bei der Anwendung dieses Instrumentariums.

Entsprechend diirfen Einzelhandelsgrofiprojekte, soweit in ihnen Waren des
kurzfristigen, tdglichen Bedarfs verkauft werden, maximal 25 v.H. der, im Nah-
bereich des belegenen zentralen Ortes vorhandenen, Kaufkraft abschopfen. Diese
in der Vergangenheit zugrunde gelegte Obergrenze hat sich bewdhrt. Sie fiihrt in
der Regel zu raumvertrdglichen Gréfienordnungen und gewdbhrleistet die Nah-
versorgung der Bevélkerung in rdumlicher Ndhe zum Wohnort. Gleichzeitig sind
noch Projekte in betriebswirtschaftlich sinnvollen Gréfienordnungen méglich.

In Fdillen, in denen eine Versorgung der Bevilkerung mit Waren des kurzfristigen,
tdglichen Bedarfs am Ort nicht vorhanden ist, ist es notwendig, Anreize zu
bieten, damit sich tiberhaupt Betriebe in wirtschaftlich sinnvoller Gréfienordnung
ansiedeln, die dieses Versorgungsdefizit abbauen. Dies ist dann gegeben, wenn je
nach Betriebstyp (Vollsortimenter (,Supermdrkte”) und Lebensmittel-Discounter)
die jeweilige Mindestbetriebsgréfie ermaglicht wird.

Soweit innenstadtrelevante Sortimente von Waren des sonstigen Bedarfs verkauft
werden, diirfen Einzelhandelsgrofiprojekte fiir bis zu einschliefilich 100.000
Einwohnern im Verflechtungsbereich des innerstddtischen Einzelhandels nicht
mehr als 30 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft aus dem Verflechtungs-
bereich des innerstddtischen Einzelhandels abschipfen. Weisen Verflechtungs-
bereiche des innerstddtischen Einzelhandels mehr als 100.000 Einwohner aus, ist
fur die Einwohner oberhalb von 100.000 eine Abschépfungsquote von 15 v.H., in
den Oberzentren Miinchen, Niirnberg, Augsburg und Wiirzburg eine Quote von 10
v.H. mafgeblich. Der innerstddtische Einzelhandel hatte in den vergangenen
Jahren zunehmende Kaufkraftverluste durch die Ansiedlung von Einzelhandels-
grofiprojekten zu verzeichnen. Eine wesentliche Beeintrdchtigung der inner-
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stddtischen Versorgungsfunktion droht, wenn Einzelhandelsgrofiprojekte mit
innenstadtrelevanten Waren entstehen. Dies kann zu Geschdftsaufgaben und
Leerstdnden sowie zur weiteren Erosion innerstddtischer, teilweise kleinteiliger
und mittelstdndischer Einzelhandelsstrukturen filihren und letztlich den zentralen
Versorgungsstandort Innenstadt in seiner Attraktivitdt und Funktion gefdhrden.

Innenstddte mit einem sehr stark ausgeprdgten Einzelhandel, in der Regel sind
dies Oberzentren, decken mit ihren Verflechtungsbereichen des innerstddtischen
Einzelhandels ein weit ausgedehntes Gebiet und damit ein grofies Einwohnerpo-
tenzial ab. Einkaufsbeziehungen bestehen dabei sowohl in die Innenstddte der
grofien Stddte, z.B. verstdirkt am Wochenende, als auch in die umliegenden
niederrangigeren zentralen Orte. Insofern iiberlagern grofie Verflechtungsberei-
che oftmals die entsprechenden Verflechtungsbereiche niederrangiger zentraler
Orte. Daneben gibt es auch Uberschneidungen konkurrierender Verflechtungs-
bereiche. Diese Uberlappung der Verflechtungsbereiche des innerstddtischen
Einzelhandels spiegelt als Folge der deutlich gestiegenen (Auto-) Mobilitéit der
Beviélkerung die realen Einkaufsbeziehungen der einzelnen Wirtschaftssubjekte
wider, Einkdufe sind nicht ausschliefilich auf einen Einkaufsort fixiert. Daneben
nehmen die Einkaufsverflechtungen grundsdtzlich mit zunehmender Entfernung
vom Einkaufsort ab. Entsprechend dieser Gegebenheiten werden zum einen die
Verflechtungsbereiche des innerstddtischen Einzelhandels mit mehr als 800.000
Einwohnern, d.h. fiir Miinchen, Niirnberg, Augsburg und Wiirzburg, in zwei Zonen
geteilt. Die erste, engere Zone wird durch den Stadt- und Umlandbereich, die
zweite Zone durch den iiber diesen Stadt- und Umlandbereich hinausgehenden
Verflechtungsbereich des innerstddtischen Einzelhandels abgebildet. Entspre-
chend ihrer - bezogen auf das Einkaufsverhalten - stirkeren Orientierung werden
die gesamten Einwohner der ersten Zone dem Verflechtungsbereich des inner-
stddtischen Einzelhandels zugrunde gelegt, die Einwohner der zweiten Zone
werden aufgrund ihrer geringeren Orientierung zur Hdlfte diesem Bereich zu-
gerechnet. Zum anderen wird die maximal zuléissige Kaufkraftabschopfungsquote
fur die Einwohner oberhalb von 100.000 im Verflechtungsbereich des inner-
stddtischen Einzelhandels auf 15 v.H., in den Oberzentren Miinchen, Niirnberg,
Augsburg und Wiirzburg auf 10 v.H. beschrdnkt.

Einzelhandelsgrofprojekte, soweit in ihnen nicht innenstadtrelevante Sortimente
verkauft werden, diirfen maximal 25 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft
aus dem jeweiligen Projekteinzugsbereich abschopfen. Hier geht es vornehmlich
darum, die Verkaufsfldchenentwicklung im Sinne eines sparsamen Fldchenver-
brauchs zu kontrollieren, aber dennoch betriebswirtschaftlich noch sinnvolle
Gréfenordnungen zu erméglichen."
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4.9.2 Flachen nach den LEP-Abschdpfungsquoten

Nach den genannten Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm gelten die in
der obigen Abbildung dargestellten Maximalflachen. Zur Erlauterung noch einmal
die wichtigsten Rahmenbedingungen dieser LEP-Richtlinie:

- Diese Richtlinie kommt nur bei groRflachigem Einzelhandel (liber 1.200m?
BGF) zum Tragen.

- Sie betrifft nur Neuansiedlungen bzw. bauliche Erweiterung, die das Krite-
rium der GroRflachigkeit erfillen.

-> Die Richtlinie ist objektbezogen. Das heilt sie gilt fiir jeden neu zu entwi-

ckelnden Standort separat. Bei Gleichzeitigkeit kdnnen die Standorte aber
auch gemeinsam betrachtet werden.

- Die Richtlinie orientiert sich rein an der Kaufkraft im Nah- und Verflech-
tungsbereichs der betrachteten Gemeinde / Stadt. Der vorhandene Einzel-
handel spielt bei dieser Richtlinie keine Rolle.

- Die Abschopfungsquoten liegen bei 25% im Nahbereich der Stadt fir
innenstadtrelevante Giter des taglichen Bedarfs und bei 30% fur sonstige
innenstadtrelevante Guter im Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels. Fir Nicht innenstadtrelevante Giiter liegt die Abschdp-
fungsquote bei 25% im Verflechtungsbereich der jeweiligen Ansiedlung.

Fur die Situation in Heilsbronn bedeuten die Richtwerte der Landesentwicklung,
dass fir die Ansiedlung eines Standortes im groRflachigen Einzelhandel die in
folgender Abbildung dargestellten Grenzwerte je Standort nicht Gberschritten
werden diirfen. Rd. 1.050m? sind etwa im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel moglich. Einzelne Werte siehe Grafik.

Als Sonderfall miissen die beiden Sortimentsbereiche Einrichtungsbedarf und
Baumarktsortimente betrachtet werden. Fir Ansiedlungen in diesen
Sortimentsbereichen missen jeweils die spezifischen Einzugsbereiche potenziell
anzusiedelnder Standorte zur Berechnung der moglichen Verkaufsflache herange-
zogen werden.
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Nahrungs- und Genussmittel
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Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn 2010

PLANWERK Stadtentwicklung01.10

4.10 Leerstand

Gewerblicher Leerstand droht ein Problem der Altstadt zu werden: derzeit stehen
hier vier Einheiten leer, weitere sind bereits absehbar.

Insgesamt wurden in Heilsbronn neun Gewerbeeinheiten in Erdgeschosslage
erfasst, die derzeit nicht genutzt sind. Bei fiinf Betrieben konnte die GroRe
ermittelt werden - es handelt sich einmal um ein Geschaft mit rd. 200m?; vier
Einheiten sind kleinere Geschafte mit 40 - 80 m2.

Die weiteren Leerstdnde verteilen sich auf das restliche Stadtgebiet bzw. zwei

Ortsteile.

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd

Seite 60



PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Heilsbronn

apuejlsisa
E R |
13 ) _é izg-..”;
5 TR
: PIE|
™~ z2f |32 13 §8 13
: o= °F |28
= ER- G E
w a
& i35 11
'g i’ E‘.-: TE !;
E . 2% %%’ '
3 IR+ o
. °a |53

FEEEED)

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd

Seite 6]




PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Heilsbronn

4.11 Bewertung des Marktauftritts der Einzelhandelsbetriebe

Ende Oktober bis Mitte November 2009 wurden neben der reinen Bestandsauf-
nahme und Kurzbefragungen der Unternehmerinnen in erster Linie die Einzel-
handelsbetriebe und Ladendienstleister auch qualitativ untersucht. Die folgenden
Grafiken geben eine erste Einschatzung der Situation der AuRenauftritte wieder.

Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Erkennbarkeitder Branche
n=54

2%

D gut

Bweniger gut

98%

Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Heilsbronn 2010

Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Erkennbarkeit der Offnungszeiten
n=54

21%

Dgutsichtbar

8% Dschlechtsichtbar

Bnichtvorhanden

71%

Quelle: eigene Erhebung 11.2009

Einzelhandelsentwicklungskonzept
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Heilsbronn 2010
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Die Branchenzugehorig-
keit ist nahezu bei allen
Betrieben eindeutig
identifizierbar.

Die Offnungszeiten von
etwa jedem dritten Ein-
zelhandelsgeschaft
sind nicht erkennbar
oder werden gar nicht
im Schaufenster preis-
gegeben. Dies ist ins-
besondere bei den
recht unterschiedlichen
Offnungszeiten ein Ne-
gativpunkt. Uberpro-
portional geben die
Altstadtgeschafte ihre
Offnungszeiten nicht
bekannt.
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Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Schaufenstergestaltung
n=54

0% 4%

Dinnovativ/ professionell
0
4R Dschon/ geschmackvoll

Dkonventionell / kein Blickfang

Biiberkommen/veraltet

52%

Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Heilsbronn 2010

Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Sauberkeitder Schaufenster
n=54

Bsehrsauber
Dsauber

Dkonnte sauberer sein
Oschmutzig

Bsehrschmutzig

Quelle: eigene Erhebung 11.2009
PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Heilsbronn 2010
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Knapp die Halfte der
Einzelhandelsgeschifte
kann nicht mit einer
ansprechenden Schau-
fenstergestaltung
punkten - hier ist Ver-
besserungsbedarf vor-
handen. Auch die Alt-
stadtgeschafte zeich-
nen sich nicht durch
eine innovative Gestal-
tung der Schaufenster
aus.

Alle Schaufenster ma-
chen einen gepflegten
Eindruck.
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Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Warenprasentation
n=54

4%
16%

Biberdurchschnittlich,
themenorientiert, tibersichtlich

Ddurchschnittlich, konventionell

Bnichteinladend, unibersichtlich,
schmuddelig

80%

Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg

Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Betriebsausstattung
n=54

2%0%

Btop gepflegt
Dordentlich, gut
Desgeht, ausreichend
DOkleinere Mangel
Bschlecht, schmuddelig

Einzelhandelsentwicklungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Nirnberg
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Die Mehrzahl der Ein-
zelhandelsgeschifte
prasentieren ihre Waren
konservativ; Uberra-
schungseffekte und
“Hingucker” sind die
Ausnahme.

Die Betriebsausstattung
der Geschafte macht
bei den meisten Ge-
schaften einen gepfleg-
ten Eindruck; bei man-
chen Geschaften lasst
sich aber ein Hand-
lungsbedarf erkennen.
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Bei rd. jedem flinften
Auftritt der Einzelhandelsbetriebe:

Gesamteindruck Betrieb Einzelhandelsbetrieb ist
S der Gesamteindruck
% nur mittelmaRig bzw.

10%

es liegt die Vermutung
nahe, dass der Betrieb
Bdauerhaftzukunistahig wenig Uberlebensfdhig
pererssemena || ist. Die Mehrzahl der

Heilsbronner Einzel-
handelsbetriebe wer-
den aber als “gut aufge-
stellt” bewertet.

87%

Einzelhandelsentwickiungskonzept Quelle: eigene Erhebung 11.2009
Heilsbronn 2010 PLANWERK Stadtentwicklung Niirnberg

Zusammenfassend ergibt die qualitative Bewertung des Auftritts der Betriebe ein
gemischtes Bild. Etliche Betriebe treten sehr konservativ auf; dies kann in Kon-
kurrenz zu moderneren groRerflachigen Fachmarkten problematisch werden,
wenn nicht geleichzeitig Service, Freundlichkeit des Personals etc. dies ausglei-
chen (kann an dieser Stelle nicht beantwortet werden). Moderne Schaufenster-
und Innengestaltung sowie zeitgemadRe Warenprdsentation sind in Heilsbronn die
Ausnahme.

Bzgl. der Qualitdit des Geschaftsauftrittes kénnen nicht “bessere” oder
“schlechtere” Lagen in der Stadt oder der Altstadt ausgemacht werden, in denen
sich gute oder weniger gut aufgestellte Geschafte befinden. Dies zeigt, dass das
Engagement jedes einzelnen Gewerbetreibenden den Ausschlag macht, nicht die
Lage im Stadtgebiet. Letztendlich fihren aber “raumliche Liicken durch fehlende
Geschafte” und “raumliche Liicken durch unattraktive Geschafte” innerhalb eines
Einkaufsbereichs (Altstadt) zu einer insgesamt negativen Wahrnehmung der
Kundschaft; der Standort wird dann eher als unattraktiv gesehen und von poten-
ziellen Kunden gemieden.
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4.12 Empfehlungen

4121 Basis
Auf Basis

- der eigenen Bestandsaufnahmen und Bestandsanalysen

- unserer Kaufkraftberechnungen und Potenzialermittlungen

- unserer Berechnungen der landesplanerisch maximal zulassigen Abschop-
fungsquoten (welche Neuansiedlungen groRflachigen Einzelhandels sind
gem. Landesentwicklungsprogramm rechtlich zulassig)

- der Befragung von Heilsbronner Haushalten, von Passanten und von
Einzelhandlern und Dienstleistern Heilsbronns

- der Erkenntnisse aus dem zweitdgigen Arbeitskreis-Treffen

geben wir der Stadt Heilsbronn Empfehlungen.

412.2 Hintergrund

Die Altstadt Heilsbronns als Einzelhandelsstandort hat in den vergangenen
Jahren an Bedeutung verloren. Hier hat die Zahl der Einzelhandelsbetriebe und
damit der Verkaufsfliche leicht abgenommen. Die Verkaufsflache hat im ge-
samten Stadtgebiet zugenommen; der Innenstadt-Einzelhandel ist in seiner
Existenz bedroht. Dennoch ist die Innenstadt heute noch Einzelhandels- und
Wirtschaftsstandort mit unterschiedlichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie-
ben, was es zu starken gilt. Ob allerdings die Zukunft der Altstadt in der Nutzung
“Einzelhandel” gesehen werden kann, ist sehr fraglich. Hierzu bedarf es einerseits
einer gesamtstadtischen und einer differenzierten Betrachtungsweise. Kaufkraft
aus Heilsbronn, aber auch aus seinem Einzugsbereich, kann insbesondere durch
groRerflachige Betriebe an die Stadt gebunden werden. Andererseits bieten
etliche Altstadtbetriebe eine fuRldaufige Versorgung fiir viele Bewohner sowie eine
Servicequalitat, die Fachmarkte nicht leisten kdnnen. Es wird in einem integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept herauszuarbeiten sein, welche Funktionen und
Nutzungen in der Altstadt zukiinftig zu starken bzw. anzusiedeln sind, um diese
attraktiv zu halten. Sicher wird dabei der Einzelhandel weiterhin eine Rolle spie-
len, aber vielleicht nicht mehr die Hauptrolle.

Vorrangiges Ziel sollte sein, die Altstadt als Wirtschaftsstandort, Kommunika-
tionsort und ldentifikationspunkt zu sichern und starken. Der Altstadt ist von
Seiten der Stadt Heilsbronn zukiinftig noch mehr Aufmerksamkeit zu schenken,;
dies war auch Ergebnis der verschiedenen Befragungen und des Arbeitskreises.
Eine weitere Aufgabe von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
betrieben bewirkt eine zunehmende Verédung der Innenstadt, wenn sie nicht

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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durch neue Funktionen belebt wird. Geschaftsleerstande in der Altstadt tragen
bereits heute zu einem Negativimage der Altstadt, aber auch der gesamten Stadt
Heilsbronn bei.

4123

A

Al

Empfehlungen

Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen, Starkung der Altstadt

Starkung der Altstadt, Beschrankung weiterer Konkurrenzstandorte

Die Starkung des Wirtschaftsstandortes Altstadt kann dadurch gelingen, dass

A2

Einzelhandelsbetriebe mit typischen Heilsbronner innenstadtrelevanten
Sortimenten (siehe Liste der zentrenrelevanten Sortimente) an Konkur-
renzstandorten zur Innenstadt / zum zentralen Versorgungsbereich nicht
mehr zugelassen werden. Es gilt nun, eine Uberlegte und durchdachte
Einzelhandelspolitik mit Augenmal anzuwenden und planerische Festset-
zungen geschickt zu verkniipfen - ohne sich die Zukunft zu verbauen,
aber auch ohne die Innenstadt zu schadigen.

aktiv und gezielt Alternativen fiir die (drohenden und bestehenden) Ge-
schaftsleerstinde gesucht und gefunden werden. Potenzial wird gesehen
bei touristisch bedeutsamen Betrieben, Dienstleistern und Gastronomie.
Auch die Starkung des Wohnstandortes Altstadt kann dazu beitragen,
Leerstdande zu fiillen.

frequenzbringende Funktionen in der Altstadt gehalten und bei Bedarf
angesiedelt werden.

Einzelhandel auf den zentralen Versorgungsbereich und die Nah-
versorgungszentren konzentrieren, Festlegen des zentralen Versor-
gungsbereiches

Es konnen verschiedene Typen von zentralen Versorgungsbereichen definiert
werden: Innenstadtzentrum, Nebenzentren und Grund- und Nahversorgungszen-

tren.

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept umgrenzt den zen-

tralen Versorgungsbereich als den Bereich um die HauptstralRe im Alt-

stadtzentrum (siehe Karte unten)

Ein Nebenzentrum gibt es in Heilsbronn nicht.

Zwei Nahversorgungszentren bestehen:

- an der Fiirther StraRe nahe Bahnhof (Discounter, Drogeriemarkt,
Apotheke, Backerei, Metzgerei, Getrankemarkt)
an der Ansbacher StraRe (Vollsortimenter, Discounter, Getranke-
markt, Drogeriemarkt, Backerei)

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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Daneben werden Bereiche abgegrenzt, die Einzelstandorte von Lebensmittel-
markten und anderen Fachmarkten markieren.

Die vorgeschlagenen Umgriffe der beiden Nahversorgungsbereiche liegen It. FNP
heute in Gewerbe- und Sondergebieten. Ein zentraler Versorgungsbereich darf
hier nicht ausgewiesen werden. Die vorgeschlagenen Umgriffe entsprechen der
heutigen realen Nutzung, die damit auch festgeschrieben werden kann.

Die beiden Nahversorgungsbereiche haben eine wichtige Versorgungsfunktion
fir die Bevolkerung; sie sind - neben der Altstadt als Wirtschaftsstandort - eben-
falls zu starken, um diese Funktion zu erhalten.

Einzelstandorte von Lebensmittelmarkten und auch der Einzelstandort “Fach-

markt” an der Ansbacher Strale sollen in ihrer Existenz nicht gefahrdet werden.
Der Standort an der St2410 soll - wie unten beschrieben wird - gestarkt werden.

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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Nahversorgungszentrum Ansbacher Strale

Nahversorgungszentrum Flirther StraRe
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Einzelstandort Fachmarkt Ansbacher StraRe
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Bestandsschutz

Die planungsrechtlichen Regelungen finden Anwendung bei Neubauten und
genehmigungspflichtigen Umbauten vorhandener Gebdude. Bestehende Gebau-
de mit Nutzung Einzelhandel kénnen auch nach In-Kraft-Treten der Neuregelung
(Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches) mit Einzelhandelsbetrieben
genutzt werden. Die exakte Definition von “Bestandsschutz” kann in Bebauungs-
planen geregelt werden.

A3 Heilsbronner Liste zentrenrelevanter Sortimente (al-a9)

Nachfolgende Sortimente sind gem. LEP zentrenrelevant, haben zudem in der
Stadt Heilsbronn eine uber die Altstadt und die Stadt Heilsbronn hinausgehende
Versorgungsbedeutung und koénnen und sollen (= Zielformulierung) weiter im
zentralen Versorgungsbereich gestarkt werden.

al) Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderbekleidung, Lederbeklei-
dung, Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

a2) Sortiment Schuhe und Lederwaren: Schuhe, Lederwaren (Koffer, Taschen,
Kleinteile)

a3) Sortiment Uhren und Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edelmetallen
und/oder anderen Materialien

a4) Sortiment Bucher und Schreibwaren: Papierwaren, Blcher, Zeitschriften,
Zeitungen, Kalender, Schreibwaren, Schul- und Biroartikel

ab5) Sortiment Foto und Optik: Fotokameras, Fotofilme, Projektoren, Objektive
etc., Brillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische Gerate (Ferngldser, Mikro-

skope etc.)

a6) Sortiment Spielwaren und Hobbys: Spiele, Spielzeug, Miinz-, Briefmarken-
u.a. sammlungen, Musikinstrumente etc.

a7) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgerate
etc.

a8) Sortiment Informationstechnik: Personal Computer, Peripheriegerate etc.,
Software

a9) Sortiment Baumarktsortimente: nur Blumen

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd
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A4 Liste weiterer zentrenrelevanter Sortimente, die in Heilsbronn auch in
den Nahversorgungszentren und ausgewadahlten Einzelstandorten
angesiedelt sind und in beschranktem Umfang weiter angesiedelt
werden konnen (b1-b6)

Nachfolgende Sortimente sind gem. LEP sog. zentrenrelevante Sortimente; sie
haben in der Heilsbronner Altstadt (dem zentralen Versorgungsbereich) keine
oder geringe Bedeutung; zudem ist in diesen Sortimenten nicht zu erwarten, dass
sie hier in ausreichendem Umfang angesiedelt werden kdénnen.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass das Land Bayern derzeit die im LEP
veroffentlichte Liste der zentrenrelevanten Sortimente als Bewertungsgrundlage
verwendet, wahrend andere Autoren diese Vorgehensweise fir rechtsfehlerhaft
bezeichnen (z.B. Kuschnerus (2007) “der standortgerechte Einzelhandel” und difu
(deutsche Institut fur Urbanistik (Bunzel, Janning, Kruse, Kiihn; 2009) “Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”.

b1l) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Tabakwaren.

b2) Sortiment Gesundheits- und Korperpflege: Pharmazeutischer Bedarf,
Drogerieartikel, Kosmetika, medizinische und orthopadische Artikel, Reinigungs-
und Pflegemittel

b3) Sortiment Hausrat, Glas und Porzellan: Hausrat, Schneidwaren, Bestecke,
Feinkeramik, Glaswaren, Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen

b4) Sortiment Sport, —-bekleidung und Camping: Sportbekleidung und -schuhe,
Sportgerate und -artikel, Campingartikel

b5) Sortiment Elektrogerate und Leuchten: ElektrogroRgerdte (Kuhl- und
Gefrierschranke, Kochgerate, Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspul-
maschinen etc.), Elektrokleingerate (Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixge-
rdte, Staubsauger, Biligeleisen etc.), Leuchten

b6) Sortiment Unterhaltungselektronik: Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh-,

phonotechnische Gerdate, Camcorder, Videorecorder, unbespielte Tontrager etc.),
bespielte Tontrager, Videospiele

A5 Heilsbronner Liste von Sortimenten, die auch au3erhalb des zentralen
Verflechtungsbereichs Altstadt und Nahversorgungszentren Ans-
bacher Stral3e und Farther StralRe angesiedelt werden kénnen (c1-c3)

Ziel der Stadt Heilsbronn sollte sein, die unten genannten Sortimente ebenfalls in
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den oder nahe den Nahversorgungszentren anzusiedeln, um die Einkaufsbereiche
zu starken und eine zu starke Verteilung von Einkaufsbereichen zu reduzieren.

cl) Sortiment Einrichtungsbedarf: Mobel, Holz-, Korb-, Korkwaren, Haus- und
Heimtextilien (Teppiche u.a. Bodenbeldge, Gardinen, Matratzen, Bettwaren, Haus-
und Tischwasche etc.)

c2) Sortiment Baumarktsortimente: Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz- und
Eisenwaren, Tapeten, Lacke, Farben, Maschinen, Werkzeuge, Installationsbedarf,
Fahrrader, Gartengerate, Pflanzen, Simereien, zoologischer Bedarf. Nicht: Blumen

c3) Sonstige Sortimente, generell nicht innenstadtrelevant: Brennstoffe, Kfz-
Handel, Kfz-Zubehor, Boote und Zubehor, Mineraldlerzeugnisse, etc.

A6 Ausweisung von Sondergebieten Einzelhandel

Die Lebensmittelmarkt-Standorte an der Ansbacher StraRe sind im aktuellen
Flachennutzungsplan der Stadt Heilsbronn als Sondergebiet Einzelhandel ausge-
wiesen. Weitere Anfragen in diesem Umfeld bestehen. Die Lage nahe der Bundes-
strale 14 sowie der Staatsstrale in Richtung Autobahnzufahrt (A6) und Neuen-
dettelsau sowie sudlich eines gem. FNP zu entwickelnden Wohngebietes sowie
westlich des bestehenden Siedlungsgebietes lassen die heutige und zukiinftige
Bedeutung als Einzelhandelsstandort erkennen.

Wir empfehlen der Stadt Heilsbronn, mit baurechtlichen Moéglichkeiten die weite-
re Einzelhandelsentwicklung zu steuern. Das Nahversorgungszentrum Ansbacher
Strale ist geeignet, weiteren Einzelhandel in begrenztem Umfang und gem. den
Sortimentslisten (vgl. A3 - A5) aufzunehmen.

Wie beschrieben sind in Nahversorgungszentren folgende Sortimente zugelassen:
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflege, Hausrat, Glas und
Porzellan, Sport, -bekleidung und Camping, Elektrogerdate und Leuchten, Un-
terhaltungselektronik; Einrichtungsbedarf, Baumarktsortimente, sonstiger nicht
innenstadtrelevanter Einzelhandel.

Wir empfehlen, weitere Bereiche im Nahversorgungszentrum Ansbacher StraRe
als Sondergebiet auszuweisen; der Standort Sportplatzgelande bietet sich an,
einen Baumarkt anzusiedeln; die Flache ist ausreichend und die nachsten Kon-
kurrenzstandorte sind in relativ weiter Entfernung (Stein; Ansbach, Zirndorf); die
Versorgung am Ort ist derzeit schlecht.

Die weiteren Bereiche im Umgriff des Nahversorgungszentrums Ansbacher StraRe

sollten Gewerbegebiet bleiben und nicht als Sondergebiet ausgewiesen werden;
die landesplanerisch zuldssigen FlachengroRen von Betrieben ldasst (auRer Le-
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bensmittel) keinen groReren Spielraum zu.

Der heutige Bereich von zwei einzelnen Discounterstandorten an der StaatsstraRe
2410 konnte durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters gestarkt werden
(Sondergebietsausweisung notwendig). Es ist zu erwarten, dass sich an dieser
Stelle nur einer der beiden bestehenden Discounter halten wird; einer der beiden
Standorte konnte unter Einbeziehung von Nachbargrundstiicken so entwickelt
werden, dass ein Vollsortimenter angesiedelt werden kann.

Damit wiirden an den beiden “Polen” der Stadt Heilsbronn in der Nahe der Zufahr-
ten auf die B14 tragfdahige und zukunftsfihige Standorte entstehen. Bei Ein-
haltung der empfohlenen Liste der Heilsbronner zentrenrelevanten Sortimente
wird auch der Standort Altstadt nicht weiter beschadigt. Einzige Ausnahme ist
namentlich der vorhandene Lebensmittelmarkt in der Alten PoststraRe.

Die Baunutzungsverordnung legt bzgl. Sondergebieten fest:

BauNVO - § 11 Sonstige Sondergebiete

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich
von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fiir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete kommen insbesondere in
Betracht Gebiete fiir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fiir die Fremdenbe-
herbergung,

Ladengebiete,

Gebiete fiir Einkaufszentren und groffidchige Handelsbetriebe,

Gebiete fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse,

Hochschulgebiete,

Klinikgebiete,

Hafengebiete,

Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer
Energien, wie Wind- und Sonnenenergie, dienen.

(3)

1. Einkaufszentren,

2. grofifidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stéidtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen,

3. sonstige groffldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind aufler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-

wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen
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auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélke-
rung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei
Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschoffldche
1.200 gm tiberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir
bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 gm Geschoffldche vorlie-
gen oder bei mehr als 1.200 gm GeschoB3fldche nicht vorliegen; dabei sind in bezug auf
die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Griofie der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Beviélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.

B Nichtinvestive MaRnahmen, Marketing, Kooperation, Management

B1 Starkere Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstutzung durch die Stadt
Heilsbronn

Die Altstadt war seit jeher DER Handels- und Wirtschaftsstandort in Heilsbronn.
Die Bedeutung des Einzelhandelsstandort Altstadt ist heute jedoch geringer; nur
mehr 16% der Heilsbronner Verkaufsflache (ohne sonstige Sortimente) befindet
sich hier und weitere Betriebsaufgaben kénnen nicht ausgeschlossen werden. Die
Altstadt ist in Teilen weiterhin “der zentrale Versorgungsbereich”, auch wenn der
Einzelhandel in seiner Bedeutung verloren hat. Wie oben beschrieben ist nicht zu
erwarten, dass zeitgemadRe wirtschaftlich tragfihige Einzelhandelsbetriebe im
zentralen Versorgungsbereich ansiedeln werden. Die kleinteilige Baustruktur
lasst hier keinen Spielraum zu zudem sind die Anforderungen an Standorte fir
bestimmte Betriebsformen anders als sie eine Altstadt bieten kann. Kleinteilige
spezialisierte Geschafte sollen aber weiterhin eine Zukunft in der Altstadt haben
und auch weiter dort angesiedelt werden.

Dies wird kein Selbstlaufer; die Stadt Heilsbronn kann aber im “Schulterschluss”
mit den Betrieben die Kooperation, die Zusammenarbeit, den Austausch, die
Vernetzung der Betriebe verbessern helfen; es wird den Betrieben durch einen
gemeinsamen Marktauftritt und eine bessere Kooperation besser gelingen, auf
sich aufmerksam zu machen. Es wird empfohlen, nicht nur den Einzelhandels-
standort Altstadt zu “bewerben”, sondern den Handels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsstandort Innenstadt.

Wir empfehlen eine/n Innenstadtmoderator/in einzusetzen, der/die detailliert
und in einem ldngerfristig angelegten Prozess mit den Geschaftsleuten gemein-
sam nach Loésungen sucht, den Auftritt der Geschafte und damit die Qualitat des
Wirtschaftsstandortes Innenstadt zu verbessern.
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B2 Aktives Flachenmanagement in der Innenstadt, Zwischennutzungen
Der Wirtschaftsstandort Altstadt lebt von einem umfassenden und qualitativ
hochwertigen Mix verschiedener Nutzungen und Funktionen. Dieser ist in Gefahr
und sollte gestarkt werden. Eine gezielte Ansprache von potenziellen Betrieben
vermag Leerstande zu reduzieren.

Die Leerstandssituation sowie das Erscheinungsbild einzelner Geschifte ziehen
die Innenstadt insgesamt nach unten.

Die Leerstande sollten zeitnah aktiv vermarktet werden und zwischenzeitlich in
(den guten Lagen) einer attraktiven Zwischennutzung zugefiihrt werden; so
kénnte etwa die Stadt Heilsbronn leerstehende Schaufenster fiir Informationen
nutzen oder Kinstler / Vereine die Raumlichkeiten / Schaufenster als Ausstel-
lungsflache nutzen.

B3 Offentlich-private Kooperation, Citymangement

Es sollte gelingen, in 6ffentlich-privater Kooperation an der positiven Entwicklung
der Innenstadt zu arbeiten. Hierfiir ist notwendig, dass ein Innenstadtmoderator
/ -manager) eingesetzt wird, Gremien (Lenkungsgruppe und Arbeitskreis bzw.
“runder Tisch”) eingerichtet werden, in dem Informationen ausgetauscht und
Projekte initiiert werden, die in das integrierte Stadtentwicklungskonzept (in
Aufstellung) passen. Ein Management kann ggf. durch StBauF-Mittel des Landes
Bayern und der Bundesrepublik Deutschland geférdert werden.

B4 MalRnahmen der Betriebe

Es gibt viele Moglichkeiten fiir Betriebe, das Geschaft zu attraktivieren und die

Kundenbindung zu verbessern. Die konkreten MaRnahmen sollten gemeinschaft-

lich mit dem privaten Akteuren erarbeitet und von einem/einer externen Berate-

rin unterstiitzt werden. Die MaBnahmen missen auf Heilsbronn abgestimmt

werden. Als mogliche Beispiele konnten folgende MaRnahmen fir Heilsbronn

zielfiihrend sein:

- “VYon anderen lernen”: Exkursionen in andere Stadte und Gemeinden (was
machen die anderen?)

- Fortbildung (Betriebsfiihrung, Marketing, Schaufenster- und Ladengestal-
tung etc.)

- Durchfiihren von (mdglichst gemeinschaftlichen) Aktionen zur Kundenbin-
dung

- Ergdanzen der Sortimente der ansdssigen Geschafte. Potenziale sind in
vorliegendem Konzept benannt

- Geschaftsbewertung als Ansatzpunkt fiir Verbesserungen mittels gemein-
samer (anonymer) Bewertung durch die Betriebe; evtl. Unterstitzung /
Durchfiihrung durch neutrale externe Person
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B5 Forderung der Altstadt-Gastronomie

- Ausweiten der gastronomischen und kulturellen Angebote am Abend: Die
Altstadt-Gastronomie hat nach unseren Erkenntnissen aus Befragungen
und Gesprachen kein gute Image. Gerade aber im Zusammenhang weiterer
Bestrebungen zur Starkung des Tourismus und des Wirtschaftsstandortes
Altstadt Heilsbronn bietet sich hier eine gute Moglichkeit, auch die gastro-
nomischen Angebote zielgruppenspezifisch zu verbessern.

B6 Tourismusférderung

Die Altstadt von Heilsbronn konnte mehr vom Tourismus profitieren. Potenziale
werden gesehen bzgl. Wandertourismus (Jakobsweg; Naherholung GroRraum
Nirnberg, auch durch den guten OPNV wie die geplante S-Bahn), Kulturtourismus
(Minster), Fahrradtourismus und Tagungstourismus.

Die Gastronomie- und Ubernachtungsbetriebe sollen besser vernetzt werden. In
Abstimmung mit den Betrieben soll ein Gesamtkonzept auf Basis einer Analyse
erstellt werden, das realistische Mdglichkeiten auslotet und aufzeigt, wie die
ansdssigen Betriebe unterstitzt werden kénnen bzw. an welcher Stelle Ergdn-
zungen sinnvoll und maoglich sind.

C Stadtebauliche MalRhahmen, investive MalRnahmen

Stadtebauliche Vorschlage werden aktuell im Rahmen des stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes erarbeitet; die Grobanalyse wird im Mai abgeschlossen sein.
Die Ergebnisse des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden
darin eingearbeitet.

D Nachste Schritte

Wir empfehlen als nachste Schritte zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

- Vorlage des Konzeptes bei der Regierung von Mittelfranken, SG Stadtebau-
forderung sowie ggf. SG Landesplanung

- Vorstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und der Grobanalyse
im Stadtrat

- Ggf. Einarbeitung von Anderungswiinschen in das Einzelhandelsentwick-
lungskonzept

- Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes im Stadtrat. Ggf.
vorher Vorstellung des Konzeptes in einem Arbeitskreis, der aus offentli-
chen und privaten Teilnehmerlnnen besetzt sein sollte; dort kénnen kriti-
sche Punkte noch angesprochen werden - das Konzept vor einem Be-
schluss noch angepasst werden. Ggf. kann auch ein Workshop mit den
Mitgliedern des Stadtrates durchgefiihrt werden, um die Meinungsbildung
zu unterstiitzen und der Beantwortung von wichtigen Fragen einen breite-
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ren Raum zu geben.

- Information und Abstimmung mit den lokalen Akteuren.

- Planungsrechtliche Festsetzungen der Vorschlige des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes in Form von Bebauungspldanen.

- Einsetzen eines Citymanagements im Rahmen der StBauF zur Initiierung
und Umsetzung von Projekten. Aufgabe des Citymanagements sollte sich
schwerpunktmaRig stadtebaulichen und wirtschaftlichen Themen widmen
und eng mit der Tourismusstelle der Stadt kooperieren.

- Initileren und Umsetzen von MaBnahmen zur Starkung der innerdrtlichen
Betriebe. Unterstiitzung bei der Vernetzung der Betriebe. Die Geschafts-
leute missen moglichst gemeinsam an der Attraktivierung ihres Geschaf-
tes und des zentralen Versorgungsbereiches arbeiten und sich intensivam
Innenstadtentwicklungsprozess beteiligen.

- Vernetzen der Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

- Laufende Sanierung von Gebduden und des 6ffentlichen Raums

PLANWERK Stadtentwicklung
Claus Sperr

Nurnberg, 29.06.2010

Heilsbronn_Einzelhandelskonzept_Bericht.wpd

Seite 80




