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1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele des vorliegenden Konzepts

Die Stadt Heilsbronn hat bereits im Jahr 2010 ein Einzelhan-
delsentwicklungskonzept und anschliefend fachliche Stellung-
nahmen zum ortlichen Einzelhandel durch das Biiro PLANWERK
erarbeiten lassen. Aufgrund von Verdanderungsprozessen im
Angebot und dem Kaufverhalten der Blirger hat sich der Stadt-
rat zu einer Neuauflage des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
entschlossen. Hierfir wurde wiederum das Biro PLANWERK
beauftragt.

Im Vorfeld zu diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK)
wurde ein Betriebscheck der innerstadtischen Geschafte und
Betriebe durch das Citymanagement, welches seit einigen Jah-
ren zur Starkung der Innenstadt im Rahmen des Bund-Lander-
Stadtebauforderprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz ak-
tiv ist, durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Erhebung sind in das
vorliegende EEK eingearbeitet.

Ziel der Stadt Heilsbronn ist es den Blrgerinnen und Biirgern
ein bedarfsgerechtes und verbrauchernahes Nahversorgungs-
und Einzelhandelsangebot zu bieten und die Stadt als Wohn-
und Arbeitsstandort zu starken.

Das vorliegende Konzept gibt Antwort auf die Fragen, wie eine
vertragliche Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Heils-
bronn in der Praxis aussehen kann. Das Konzept ermittelt die
heutige Versorgungssituation und erstellt Vorschlage fir die
Zukunft, basierend auf Kaufkraftberechnungen und Potenzial-
analysen. Mit der im Marz 2018 in Kraft getretenen Fortschrei-
bung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) wurde
die Stadt Heilsbronn gemeinsam mit Neuendettelsau und
Windsbach zum Mittelzentrum hochgestuft.

Nach deren Billigung durch den Stadtrat der Stadt Heilsbronn
sind die Ziele des EEKs im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 Baugesetz-
buch (BauGB) in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriick-
sichtigen. Als informelle Planung und interner Selbstbindungs-
plan der Stadt soll das Konzept zu mehr Planungssicherheit und
Verlasslichkeit flir Einzelhandel, Eigentimer, Investoren und
Stadtverwaltung beitragen.

Eine unmittelbare Rechtswirkung nach aulen entwickelt das
Konzept aber nicht. Es werden weder bestehende Baurechte
aufgehoben noch neue geschaffen. Dies bedarf der Umsetzung
der Entwicklungsziele durch formelle Bauleitplanungen und
Baugenehmigungsentscheidungen.
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1.2 Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung muss gesamtstadtisch angelegt
sein und die Verflechtungen der Stadt Heilsbronn in das Um-
land berticksichtigen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die folgenden Arbeits-
schritte durchgefiihrt:

Erfassung des Einzelhandelsbestandes im gesamten Stadtge-
biet der Stadt Heilsbronn (inkl. Ortsteile).

Erfassung des Bestandes an Einrichtungen der Bereiche (La-
den)Dienstleistung, Gastronomie und Handwerk mit Kunden-
verkehr im gesamten Stadtgebiet der Stadt Heilsbronn (inkl.
Ortsteile).

Durchfiihrung einer Passanten- bzw. Kundenbefragung (rd.
300 Interviews) an Standorten in der Innenstadt sowie ande-
ren Einzelhandelsstandorten. Dabei wurden u.a. Einkaufsver-
halten und Herkunft der Befragten erfasst.

Analyse der erhobenen Daten und Differenzierung des Ange-
bots nach Verkaufsflichen, Sortimentsbereichen sowie
Standorten.

Abstimmung der Entwicklungsvorschlage mit der Stadt Heils-
bronn und den Ergebnissen des Betriebschecks

Durchfiihrung einer Kaufkraftanalyse fiir die einzelnen Sorti-
mentsbereiche.

Entwicklung von sortimentsgenauen Aussagen bezliglich der
generellen Ansiedlungsmoglichkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben im Stadtgebiet.

Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs Stadtmitte
und von zwei Nahversorgungszentren.

Festlegung der Sortimentsliste flir zentrenrelevante Sorti-
mente (,,Heilsbronner Liste“).

Teilrdaumliche Differenzierung der Aussagen zur Ansiedlung
von Einzelhandel nach Standorten.

Vorstellung und Diskussion des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes mit dem Stadtrat: nicht-6ffentliche Stadtratssit-
zung / Stadtratsklausur

Vorstellung und Diskussion des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes mit Vertretern des ortlichen Gewerbes / der Pro-
jektgruppe Einzelhandel

Einarbeitung der Besprechungsergebnisse mit Stadtrat und
PG Einzelhandel in das EEK

Empfehlungen / Berichtfassung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes.

1.3 Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Vielerorts hat der Strukturwandel im Einzelhandel bereits zu
gravierenden Problemen fir die Orts- bzw. Stadtzentren und
die Nahversorgung der Bevélkerung gefiihrt.
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Mit der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Novelle des
BauGB wurden deshalb die planungsrechtlichen Instrumente
erganzt, um bei Bedarf zentrale Versorgungsbereiche schiitzen
und die Einzelhandelsentwicklung mit Mitteln der Bauleitpla-
nung steuern zu kénnen.

Voraussetzung dafir ist, dass die vorhandene Einzelhandels-
struktur zuvor differenziert erfasst und bewertet wurde. Daraus
abgeleitet missen konkrete Ziele fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels benannt worden sein. Dies geschieht mit dem vor-
liegenden Konzept, indem der 2010 festgelegte zentrale Ver-
sorgungsbereich der Stadt Heilsbronn UGberprift und neu um-
grenzt wurde.

Nach Billigung durch die Stadt Heilsbronn kann das vorliegende
Konzept fiir den neuen Umgriff des zentralen Versorgungsbe-
reiches als stadtebauliche Rechtfertigung zur Aufstellung ver-
bindlicher Bauleitplane und als wichtige Abwagungsgrundlage
dienen. Auf dessen Grundlage ist es grundsatzlich moglich

» planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte zu sichern und zu
entwickeln (Positivplanungen) bzw.

» zentrenrelevanten Einzelhandel an ungewollten Standorten
auszuschliefen oder zu beschranken (Ausschlussplanungen).

Positivplanung Ausschlussplanungen

(fur planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte) (gegen ungewollte Einzelhandelsstandorte)

Gebietsfestsetzungen Ausschluss oder Beschrankung des
fur zentrenrelevanten Einzelhandels durch

. e

Anderung oder Aufstellung von Aufstellung einfacher

Haupt-und Bebauungspldanen mit Bebauungspldane im unbe-
Nebenzentren: Gebietsfestsetzungen mit planten Innenbereich mit
- Kerngebiet
- Sondergebiet
Mischgebiet
Ausschlussfestsetzungen Ausschlussfestsetzungen
nach § 1 Abs. 5u. 9 BauNVO nach § 9 Abs. 5 a BauGB
Sonderstandorte fiir Grund-und
groRflachigen Einzel- Nahversorgungszen- \ /
handel mit nicht zen- tren:
trenrelevanten Kern- - Sondergebiete Ausnahmen:
sortimenten: - Mischgebiete - Werksverkauf

Sondergebiete - Besonderes - Kleine Nahversorgungsladen / Kioske
Wohngebiet - Tankstellen-Shops
- Erweiterter Bestandsschutz fur

bestehende Betriebe

Abbildung 1:

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Bebauungspldne zur Steuerung des Einzelhandels (aus BUNZEL 2009)
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1.4 Definitionen

é,'l-

Damit das Einzelhandelsentwicklungskonzept seine Steue-
rungskraft und stadtebauliche Legitimationswirkung entfaltet,
muss es bauleitplanerisch konsequent umgesetzt werden.

Dies muss allerdings nicht flachendeckend und in einem Zuge
erfolgen. Stattdessen kann sich die Stadt Heilsbronn darauf be-
schranken, dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo konkre-
ter Handlungsbedarf besteht. Dies ware zum Beispiel der Fall,
wenn Ansiedlungsabsichten deutlich werden, die dem Konzept
widersprechen.

1.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versor-
gungsbereiche dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Abgrenzung ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs anzulegen sind, ist bisher
rechtlich nicht eindeutig geklart. Einigkeit besteht jedoch dar-
Uber, dass sich ein zentraler Versorgungsbereich auszeichnet
durch:

ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und pri-
vaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der
Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der
Freizeit und des Einzelhandels,

eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Siedlungs-
bereichs und

eine gute verkehrliche Einbindung in das offentliche Perso-
nennahverkehrsnetz.

Unstrittig ist, dass sich die Umgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche an den tatsachlichen Verhaltnissen orientieren, aber
auch Planungsziele und/oder stadtebauliche Konzeptionen ein-
beziehen kann.

Unumstritten ist auch, dass der Begriff ,zentraler Versorgungs-
bereich” Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchiestu-
fen umfassen kann, die im Sinne des Baugesetzbuchs schiit-
zenswert sind. Fir die Stadt Heilsbronn bietet es sich an, zwi-
schen zwei Stufen zu unterscheiden:
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Ortszentrum

schiitzenswerte
zentrale Ver sorgungshereiche

Nahversorgungszentrum

Ausstrahlung / Einzugsbereich

Solitarer Nahversorgungsstandort

Standorte ohne
zentrale Ver sorgung sfunktion

Abbildung 2: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

1.4.2 Einzelhandel

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Einzelhandel ist der Absatz von Giitern an Endverbraucher
durch spezielle Handelsbetriebe, die die Waren vom GroRhan-
del oder vom Produzenten beziehen und in der Regel ohne Be-
und Verarbeitung weitergeben. Weitere wichtige Funktionen
des Einzelhandels sind: Warentransport, Lagerhaltung, Sorti-
mentsbildung, Werbung, Verkauf mit personlicher Beratung,
Marktforschung, Vorfinanzierung, Kreditierung.

Zum Einzelhandel geh6ren neben dem Laden- und dem ambu-
lanten Handel auch Versandhandel und Automatenverkauf.
Traditionelle Betriebsformen: Fachgeschaft (branchenspezifi-
sches oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment), Spezialge-
schaft (bestimmter Sortimentsausschnitt in grofRer Tiefe), Wa-
renhduser und Kaufhauser (groR¥flachige Mehrbranchenge-
schafte), Discounter (enges, auf raschen Umschlag ausgerichte-
tes Sortiment zu niedrig kalkulierten Preisen), Fachmarkt (Sor-
timent aus einem Waren-, Bedarfs- oder Zielgruppenbereich bei
tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau), Selbstbedie-
nungswarenhaus (umfassendes Sortiment, ganz oder Uberwie-
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1.4.3 Kaufkraft

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

&

gend Selbstbedienung, Dauerniedrig- oder Sonderangebots-
preispolitik mit hoher Werbeaktivitat).

Die GroRbetriebe des Einzelhandels genielRen die Vorteile des
GroR- (Gemeinschafts-) Einkaufs, die mittleren und kleineren
sind vielfach in Einkaufsgenossenschaften zusammengeschlos-
sen. Der anhaltende Konzentrationsprozess (v.a. im Lebens-
und Genussmittelbereich) fiihrt zu immer groReren Unterneh-
menseinheiten, abnehmender Beschaftigtenzahl, wachsendem
Gewicht von Warenhausern und Filialbetrieben gegeniiber klei-
neren Fachgeschaften, aber auch zu neuen Formen der Koope-
ration. Rechtliche Regelungen, die Standort und Entwicklung
des Einzelhandels beeinflussen, sind u.a. Raumordnungsgesetz,
Landesplanungsgesetz, Ladenschlussgesetz sowie die im Gesetz
gegen den unlauteren Wettbewerb fixierten Regelungen bezlig-
lich Werbe- und Preiswettbewerb.

Kaufkraft wird in zwei verschiedenen Arten definiert. Zum ei-
nen die allgemeine Kaufkraft und zum anderen die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft. Fiir die vorliegende Untersuchung, die
sich schwerpunktmaRBig mit dem Einzelhandel auseinander-
setzt, ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Bedeutung.

Allgemeine Kaufkraft

Die allgemeine Kaufkraft umfasst alle Nettoeinklinfte und wird
aus der Lohn- und Einkommensteuerstatistik berechnet. Be-
rechnet pro Kopf ergibt es den Wert in €, der dem Einzelnen zur
Verfligung steht, um alle seine Kosten zu decken, u.a. Miete,
Versicherung, Reisen, Dienstleistungen. Ein Orientierungswert
fir die allgemeine Kaufkraft 2017 liegt bei 22.467 € pro Jahr
und Einwohner im Bundesdurchschnitt (Quelle: MB-Research).
Spitzenwerte werden in Landkreisen wie Starnberg (32.751 €)
oder Hochtaunus (31.179 €) erreicht.

Der Landkreis Ansbach erreicht 2017 eine Kaufkraft pro Kopf
von 21.438 € pro Jahr und liegt damit bei einem Kaufkraftindex
von 95,4 (Deutschland = 100,0).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der verbleibende Rest,
wenn von der allgemeinen Kaufkraft alle nicht einzelhandelsre-
levanten Leistungen (wie Miete, Auto, Versicherungen, Urlaub
usw.) abgezogen wurden. Diese einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft liegt aktuell (Stand 2017; Quelle: GfK) in der Dimension
von 5.740 € pro Jahr und Einwohner fiir den Bundesdurch-
schnitt.

Die Stadt Heilsbronn erreicht 2017 eine Kaufkraft-Kennziffer

von 96,6, was einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
5.543 € pro Jahr und Einwohner entspricht.
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2 Daten und Fakten Stadt Heilsbronn

2.1 Lageim Raum

Datenquellen der folgenden Strukturanalyse sind das Bayeri-
sche Landesamt fiir Statistik sowie der Ubersichtsplan im Bay-
ern Atlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, flr
Landesentwicklung und Heimat.

Die Stadt Heilsbronn liegt mittig im Regierungsbezirk Mittel-
franken und 6stlich im Landkreis Ansbach.

Die Stadtzentren von Ansbach (ca. 16 km Luftlinie) und
Schwabach (ca. 17 km) sind vom Stadtzentrum Heilsbronn je-
weils in einer Fahrzeit von gut 20 Minuten zu erreichen. Nirn-
berg liegt nordostlich, ca. 24 km (Luftlinie), von Heilsbronn ent-
fernt und kann mit dem PKW in rund 40 Minuten erreicht wer-
den (Stadtzentrum).

Lokal bedeutend ist Heilsbronns Ndhe zu Neuendettelsau
(Krankenhaus, Diakonie/Missionswerk, Hochschule), mit wel-
chem es gemeinsam mit Windsbach ein Mehrfachmittelzent-
rum bildet.
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Abbildung 3:  Lage im Raum (Bayern Atlas 2018)
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2.2 Verkehrsanbindung

Der folgende Ausschnitt aus dem Verkehrsmengen-Atlas Bayern
verdeutlicht die gute Verkehrsanbindung der Stadt Heilsbronn.

Grofibreitenbronn

SRR

adam

gL

i ||HJJ'I!.L'|JJ![!MJ||J.L

. 56309703

-'r’r'—r{ 2529 ; 3, ngersdorf
- o f _ #0120

S R e 152

Abbildung 4:  Verkehrsmengen (Verkehrsmengen-Atlas Bayern - Straenverkehrszahlung 2015)

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx

Als drittgroBte und eine der 6stlichsten Kommunen des Land-
kreises Ansbach verfligt die Stadt Heilsbronn Uber eine hohe
Lagegunst insbesondere zwischen den Zentren Ansbach und
Farth/Nirnberg. Die Stadt ist durch die BundesstraBe B14 so-
wie die Autobahn A6 (Auffahrt Neuendettelsau) an das Uberre-
gionale StraRenverkehrsnetz angebunden.

Des Weiteren bietet die StaatsstrafSe St2410, welche von Siiden
kommend westlich nach Heilsbronn fiihrt und Richtung Norden
an der oOstlichen Seite Heilsbronn verlasst, eine regionale Ver-
netzung in die Nachbarkommunen.
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Die Stadt Heilsbronn ist an das Busnetz des Verkehrsverbunds
GroRraum Nirnberg (VGN) und damit sowohl an die Nachbar-
kommunen als auch an Ansbach und Niirnberg angebunden.
Die sechs Regionalbuslinien haben ihre jeweilige Endhaltestelle
in Heilsbronn. Die Hauptverbindung besteht nach Neuendettel-
sau, alle sechs Linien befahren diese Strecke. Die Bustaktung ist
werktags vor allem an Schulzeiten angepasst. So fahren zwi-
schen 7.00 und 8.00 Uhr bis zu drei Busse in die Nachbarge-
meinde Neuendettelsau, im Laufe des Vormittags gibt es ledig-
lich eine weitere Verbindung. Zwischen 13.00 und 18.00 wird
die Strecke Heilsbronn — Neuendettelsau ca. stlindlich bedient.
Ab 19.00 Uhr besteht das Angebot eines Anrufsammeltaxis des
Verkehrsverbundes GroRraum Nirnberg.

Weiter ist Heilsbronn mit der S-Bahn S4 sowie der Regional-
bahn R7 an Nirnberg und Ansbach angebunden. Von Heils-
bronn aus wird Ansbach innerhalb von 12-14 Minuten, Nirn-
berg in 22-28 Minuten erreicht. Sowohl in Ansbach als auch in
Nurnberg stehen dann weitere regionale als auch liberregionale
Verbindungen zur Verfligung.

Weinzierlein: — (@ R7 Niirnberg
© S4 Niirnberg

@ 113 Niirnberg
713 Stein

Unter-
ON_ schlauers-
bach

Vincenzenbronn
Roptal-

sdorf

O

" ORigland 7 1) Leonrod
_LOHaasgang
Lindach Kleinhas-
c

Kleinhabers-
dorf

- O

% = Markt- - ¥Betzendol
e tors- - ;

Z‘;}'},‘ggno dOb// Bruckberg_s

b

NeumiihleQO \:Neihenzeu D -
N v >

- s '

NC eilsfronn

O6rib Frankendorf erﬁoﬂ:" ) Ade .
\ " 3 ) .
O D [755) Oseitendort - Endhaltestellen Heilsbronn
ennenbaci ETTALTE
e WP AL @D @ @ @b @D @
- eichenbach Triebendorf
L itschendorf

B ] H Lanzendorf

ausen /) - /i

it wﬁ Vit T15 17 \ID\ Bartholdshof A } veitsaurach
% 4 A L

=4 Suddersdorf

s -
™~

Schlauersbach & Kettersbach
Modgbach /"

runn

Abbildung 5:  Liniennetz VGN Landkreis Ansbach (Ausschnitt Ost, Stand 2018)
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2.3 Strukturdaten

Die Datenquelle der folgenden Strukturanalyse ist das Bayeri-
sche Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung.

2.3.1 Einwohnerstruktur und -entwicklung

Die Stadt Heilsbronn verzeichnet derzeit rd. 9.510 Einwohner
(Stand 31.12.2017).

Bevoélkerungsentwicklung
1990 bis 2016 (1990 = 100)
120

115

Stadt Heilsbronn

2016:9.347 &
-— - —
110
— — — /
/ - — —
— /
105 —— —

7

100

= Bayern

e Lkr. Ansbhach
=g=—=Neuendettelsau
b Heilshronn

Stadt Heilsbronn
1990:7.953

Mittelfranken r
Herneden
Windsbach

95 T T T T T T

EEK Heilsbronn 2018
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Abbildung 6:  Bevélkerungsentwicklung 1990 bis 2016

Bevdélkerungsentwicklung
und -prognose 2000 bis 2034 (2000 = 100)

115

= Bayern
Mittelfranken
= Lkr. Ansbach

——#— Heilsbronn
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Stadt Heilsbronn

105
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2034:9.600
Py

L

100

Stadt Heilsbronn
2000:9.263

95

2000 2016 2020 2025 2030

EEK Heilsbronn 2018

2034

jf

Abbildung 7:  Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Im Betrachtungszeitraum
von 1990 bis 2017 weist die
Stadt Heilsbronn eine ahnli-
che Entwicklungsdynamik
der Einwohnerzahlen wie
ihre Nachbarkommunen auf.

Von 1990 bis 2004 steigt die
Bevolkerung um 18% von rd.
7.950 auf 9.420 Einwohner.
Zwischen 2004 und 2010 ist
die Einwohnerzahl jedoch
wieder ricklaufig, auf rd.
9.000 Einwohner. Seit 2010
erlebt Heilsbronn wieder ein
Bevolkerungswachstum; in
den vergangenen sieben
Jahren um knapp 6%.

Basierend auf der Bevolke-
rungsvorausschatzung des
Bayerischen Landesamtes fir
Statistik wird die Einwohner-
zahl der Stadt Heilsbronn bis
zum Jahr 2025 auf rd. 9.600
Einwohner und damit um wei-
tere vier Prozent steigen. Im
Zeitraum von 2025 bis 2034
wird ein stagnierendes Bevol-
kerungswachstum angenom-
men. Die eigene Bevolke-
rungsprognose  der  Stadt
Heilsbronn basiert auf der
Analyse der wahrscheinlichen
Bebauung und ist hinsichtlich
des Einwohnerwachstums in
den kommenden Jahren deut-
lich euphorischer. Demnach
rechnet die Stadt Heilsbronn

mit bis zu 11.700 Einwohnern Mitte/Ende der 2020er Jahre.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Die genaue Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung zeigt
deutlich, dass der Bevolkerungsriickgang 2004 bis 2011 sowohl
durch negative Saldi bei den Wanderungen sowie Geburten
und Sterbefallen bewirkt wurde.

Jahrliche Bevdlkerungsveridnderung

Wanderungssaldo und Saldo Geburten / Sterbefille

o Heilsbronn,1990 bis 2016
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Abbildung 8:  Jahrliche Bevolkerungsverdnderung

Das Wanderungssaldo zeigt,
dass die Anzahl der Fortziige
in diesem Zeitraum Uber der
Anzahl der Zuzlige lag. AulRer-
dem starben mehr Menschen
in diesen Jahren als geboren
wurden. Eine ahnliche Ent-
wicklung zeigt sich in der Sta-
tistik des Landkreises Ans-
bach.

Seit 2010 verzeichnet die
Stadt Heilsbronn aufgrund
eines positiven Wanderungs-
saldos wieder einen Bevolke-
rungszuwachs. Dennoch zei-
gen die Zahlen der Zuzlige und
Fortzlige, dass seit 2010 die
Anzahl beider parallel steigt,
die Anzahl der Zuziige jedoch

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

deutlich Gber derjenigen der Fortzlige liegt. Heilsbronn ver-
zeichnet in den letzten Jahren somit eine relativ hohe Fluktua-
tion.

Die Altersstruktur in Heilsbronn gleicht derjenigen des Land-
kreises: Der Anteil der unter-6-Jahrigen ist mit 6% leicht Uber
dem Durchschnitt des Landkreises, dafiir liegt der Anteil der 18-
bis-65-Jahrigen leicht darunter.
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Ein genauerer Blick auf die Altersstruktur zeigt die Besonderheit
der 6-bis-17-Jdhrigen in Heilsbronn. Der Anteil dieser Alters-
klasse hat zwischen 1990 und 2000 — weit Gber dem Durch-
schnitt des Landkreises — zugenommen. Dieser ist jedoch bis
2016 fast genauso stark wieder abgesunken. Die Prognose bis
2034 zeigt, dass die Anzahl der unter 18-Jahrigen bis 2034 wei-
ter zurlickgeht.

Entwicklung der Altersgruppe 6 bis unter 18 Jahre

1990 bis 2016 (1990 = 100)

Entwicklung der Altersgruppe unter 18-J3hrige
Heilsbronn, 1990 bis 2016, Prognose 2020 bis 2028
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Abbildung 9:  Entwicklung der 6-bis-18-Jdhrigen im Ver- Abbildung 10: Prognose der unter 18-Jahrigen
gleich
Die Entwicklung der Altersgruppe 65 Jahre oder alter verhilt
sich entsprechend des durchschnittlichen Trends: die Anzahl
und der Anteil der Senioren steigt. Die Kurve ist im Vergleich
zum Landkreis oder der benachbarten Gemeinden (auBer
Windsbach) jedoch etwas starker ausgepragt. Der Anteil dieser
Altersgruppe wird auch in Zukunft weiter zunehmen. So wird im
Jahr 2034 Uber ein Viertel der Bevolkerung 65 Jahre oder alter
sein.
Entwicklung der Altersgruppe 65 Jahre oder dlter Entwicklung der Altersgruppe 65-Jahrige oder alter
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Abbildung 12:  Entwicklung der Altersgruppe 65 Jahre o-  appildung 11: Prognose der Altersgruppe 65 Jahre oder
der dlter im Vergleich slter
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Diese Entwicklung - der demografische Wandel - wird sich lang-
fristig auf das Nachfrageverhalten der Bevolkerung beziiglich
Einzelhandel und Dienstleistungen auswirken. Altere Menschen
weisen ein anderes Einkaufs- und Mobilitatsverhalten auf als
jungere. Gleichzeitig fihrt eine steigende Alterung der Bevolke-
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rung aber auch zu anderen Bedarfen in Bezug auf weitere Ein-
richtungen und Angeboten in der Stadt. Somit braucht es zum
einen gezielte Planungen von Seiten der Stadt, um fiir alle Be-
wohner als Wohn- und Lebensstandort attraktiv zu bleiben.
Zum anderen mussen sich auch Einzelhdandler und Dienstleister
friihzeitig auf die Bedarfe der veranderten Bevolkerung reagie-
ren, bspw. barrierefreie Gestaltung des Zugangs zum Geschaft,
Sitzgelegenheiten, etc.

2.3.2 Arbeitsplatze und Pendler

Aktuell gibt es in Heilsbronn rd. 3.280 Arbeitsplatze, also sozial-
versicherungspflichtig beschaftigte Arbeitsnehmer am Arbeits-
ort Heilsbronn (Stand 06.2016).

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort, 2008 bis 2016 (2008 = 100)

Insbesondere in den
Jahren von 2008 bis
2013 verzeichnet die

160

— = Bayern
Mittelfranken
== = |kr. Ansbach
Herrieden
=——8—= Neuendettelsau
Herneden
=== Heilsbronn

140 11

Kommune ein Wachs-
tum um rd. 50% (+
1.050 Arbeitsplatze).

Stadt Heilsbronn
2016:3.276

Seit 2013 ist die Wachs-
tumsdynamik geringer,
dennoch steigt die An-
zahl der Arbeitsplatze

120

Stadt Heilsbronn
2008:2.127

weiter. Im Vergleich
weist die Stadt Heils-

_— — bronn in den vergange-

nen Jahren ein deutlich

héheres Wachstum an
Arbeitsplatzen auf.

80 : : : : : : : . e
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | 60% der Arbeitspldtze in
Heilsbronn sind dem

EEK Heilsbronn 2018 ,f“é Wirtschaftsbereich
Abbildung 13: Entwicklung der sozialversicherungspfl. Beschdftigten am Arbeitsort, ,,Produ”2|erendes Ge-
2008 - 2016 werbe zuzuordnen.
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Dieser Sektor hat insbe-
sondere seit 2011 einen enormen Anstieg an Arbeitsplatzen er-
lebt. Wenn auch nur gering, haben ebenso die Wirtschaftsbe-
reiche Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie Unternehmens-
dienstleister und offentliche und private Dienstleister ein
Wachstum verzeichnen kdnnen.
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Abbildung 14: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen (absolut)

Abbildung 15: Entwicklung der
Beschaftigten am Arbeitsort (Prozent)

Im Jahr 2017 gab es insgesamt rd. 3.000 Berufsauspendler aus
der Stadt Heilsbronn. Das entspricht drei Viertel (75%) der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort Heilsbronn.
Allein 866 Auspendler haben die Stadt Nlrnberg als Pendlerziel.
Weitere Arbeitsorte der Heilsbronner sind die Stadt Ansbach,
die Gemeinde Neuendettelsau sowie die Stadt Firth.

Einpendler nach Heilsbronn
(haufigste Kommunen, ab 50 Pendler ), 2017
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S

283

Sachsen b.Ansbach Neuendettelsau
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Auspendler aus Heilsbronn
(haufigste Ziele, ab 50 Pendler), 2017
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Abbildung 16:

Einpendler nach Heilsbronn

Abbildung 17:

Auspendler aus Heilsbronn

Hingegen pendeln rd. 2.000 Berufstdtige in die Stadt Heils-
bronn. Somit sind rd. 60% der sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigten am Arbeitsort Heilsbronn in einer Nachbarkommu-
ne wohnhaft. Die meisten Einpendler wohnen in der Stadt Ans-
bach oder den umliegenden Kommunen des Landkreises Ans-

bach.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Arbeitsplatze

(sozialversicherungspfl.

Beschaftigte am

e —— Einpendler Anteil Wohnort Auspendler Anteil
Arbeitsort) (sozialversicherungspfl.)
Herrieden 3.900 2.800 72% 3.400 2.300 68%
Neuendettelsau 3.200 2.200 69% 3.200 2.100 66%
Windsbach 1.400 900 64% 2.600 2.000 77%
Heilsbronn 3.300 2.000 61% 4.000 3.000 75%
Abbildung 18: Vergleich der sozialversicherungspfl. Beschéaftigten zu Pendlerzahlen, 2017
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Somit ist die Stadt Heilsbronn v.a. fir Leute, die in den umlie-
genden Stadten ihren Arbeitsplatz haben ein attraktiver Woh-

nort.
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3 Planungsvorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Zum 01.03.2018 ist die Teilfortschreibung des Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) in Kraft getreten.

Gemal dem LEP bildet die Stadt Heilsbronn gemeinsam mit der
Gemeinde Neuendettelsau und der Stadt Windsbach ein ge-
meinsames Mehrfach-Mittelzentrum. Dieses wiederum liegt in
einem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf, der Kreisre-
gion Ansbach.

Grundlegend wird einem Mittelzentrum die Funktion zur Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs zugeschrieben (LEP 2018 2 Raumstruktur,
Grundsatz 2.1.7). Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder
soziookonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen eine
nachteilige Entwicklung zu befilirchten ist, werden unabhangig
von der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum
als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt (LEP
2018 2 Raumstruktur, Ziel 2.2.3). Die Festlegung erfolgt auf
Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadten, wobei kreisfreie
Stadte unter 100.000 Einwohnern mit dem umgebenen Land-
kreis zusammengefasst werden. In Teilrdumen mit besonderen
Handlungsbedarf gilt das Vorrangprinzip bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen (LEP 2018 2 Raumstruktur, Ziel
2.24).
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Abbildung 19: Ausschnitt aus der LEP-Teilfortschreibung (Stand: 1.3.2018)
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Die nachstgelegenen zentralen Orte zu Heilsbronn bilden das
Oberzentrum Ansbach, das Mehrfach-Mittelzentrum Zirndorf-
Oberasbach-Stein und die Metropole Niirnberg-Erlangen-Furth-
Schwabach.

Im Hinblick auf die zentralen Orte formuliert die Teilfortschrei-
bung 2018 u.a. folgende Ziele und Grundsatze mit Relevanz fir
die Stadt Heilsbronn:

Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fur
sich und andere Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen
Uberortliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebindelt
werden (LEP 2018, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.3).

Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrich-
tungen ist durch Zentrale Orte folgender Stufen zu gewahr-
leisten: Grundzentrum, Mittelzentrum, Oberzentrum, Regio-
nalzentrum und Metropolen (LEP 2018, 2 Raumstruktur, Ziel
2.1.2).

Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den
Siedlungs- und Versorgungskernen der zentralen Orte zu rea-
lisieren (LEP 2018, 2 Raumstruktur, Ziel 2.1.3)

Die als Mittelzentren eingestuften Gemeinden, die Fachpla-
nungstrager und die Regionalen Planungsverbande sollen
drauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen
mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird (LEP 2018, 2 Raum-
struktur, Grundsatz 2.1.7)

Mit der Festlegung zwei oder mehr Gemeinden zu einem
Zentralen Doppel- oder Mehrfachort soll eine bestehende
oder kinftige interkommunale Zusammenarbeit besonders
berlicksichtigt werden (LEP 2018, 2 Raumstruktur, Grundsatz
2.1.11). Folgende Grundsatze sind dabei zu beachten:

o Die Zentralen Doppel- oder Mehrfachorte sollen
den zentralortlichen Versorgungsauftrag ge-
meinsam wahrnehmen.

o Zwischen den Teilorten eines Doppel- oder
Mehrfachortes soll auf eine leistungsfahige Ver-
bindung mit dem o6ffentlichen Personennahver-
kehr hingewirkt werden.

Fiir Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf gilt das Vor-
rangprinzip (Z 2.2.4). Diese vorrangige Entwicklung trifft auf
folgende Bereiche zu:

o Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge

o Ausweisung rdaumlicher Forderschwerpunkte
sowie diesbeziiglicher FordermalRnahmen

o Verteilung der Finanzmittel

Zentrale Orte in Teilrdumen mit besonderem Handlungsbe-
darf werden festgelegt, wenn diese die erforderlichen Ver-
sorgungsfunktionen nur zum Teil erfiillen, aber fir ein ausrei-
chend dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf der
jeweiligen Stufe erforderlich sind. Die so eingestuften Ge-
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meinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Pla-
nungsverbdnde sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen
Orte ihre Versorgungsfunktion umfassend wahrnehmen kon-
nen (LEP 2018, 2 Raumstruktur, Grundsatz 2.1.12)

Das LEP 2018 erlautert, dass das Zentrale-Orte-System durch
die Blindelung der zentralortlichen Einrichtungen in den zentra-
len Orten (rdumliche Blindelungsfunktion) und deren Konzent-
ration in den Siedlungs- und Versorgungskernen der zentralen
Orte, verbunden mit einer guten Erreichbarkeit, unter wirt-
schaftlichen, sozialen und 6kologischen Gesichtspunkten Vor-
teile bietet fur

die Biirger (kurze Wege bei Nutzung mehrerer Einrichtun-
gen),

die Anbieter der Einrichtungen (erhohte Attraktivitat der
zentral-ortlichen Einrichtung),

die OPNV-Betreiber (Biindelung des Nachfragepotenzials),

die Umwelt (weniger Verkehr, geringere Freiflaicheninan-
spruchnahme) sowie

Wirtschaft und Unternehmen (Fihlungsvorteile).

Nach den Bestimmungen des LEP 2018 diirfen Flachen fiir Be-
triebe im Sinn des §11 Abs.3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie flir Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) nur in
zentralen Orten ausgewiesen werden (LEP 2018, 5 Wirtschaft,
Ziel 5.3.1). Damit kommt die Stadt Heilsbronn grundsatzlich fur
die Ansiedlung in Betracht.

Bei EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne von § 11 (3) BauNVO
handelt es sich um Einkaufszentren, groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe sowie sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, de-
ren Realisierung nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Or-
tes haben kann. Nach der Teilfortschreibung des LEP 2018 sind
EinzelhandelsgroRprojekte aullerdem Agglomerationen von je-
weils flir sich betrachtet nicht-groRflachigen Einzelhandelsbe-
trieben in rdumlich-funktionalem Zusammenhang, die (iberort-
lich raumbedeutsam sind.

Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind in der Regel
anzunehmen, wenn das Vorhaben eine Bruttogeschossflache
von 1.200 m? Giberschreitet. Als groRflachig gelten in der Regel
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von mehr als
800 m2.

Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgrofRprojekte hat an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen (LEP 2018, 5
Wirtschaft, Ziel 5.3.2). Durch Flachenausweisungen fir Einzel-
handelsgrolRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroRprojekte nicht we-
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3.2 Regionalplan

sentlich beeintrachtigt werden (LEP 2018, 5 Wirtschaft, Ziel
5.3.3).

Laut Erlauterung des LEP 2018 dient die stadtebauliche Integra-
tion von EinzelhandelsgroBprojekten einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Sie tragt darliber hinaus zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimie-
rung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist damit Aus-
druck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich wer-
den auch die Innenstddte, Ortskerne und Stadtteilzentren in ih-
rer Funktionsvielfalt gestarkt und motorisierter Individualver-
kehr vermieden.

Die Regionalplane sollten innerhalb von drei Jahren an das zum
1. September 2013 in Kraft getretene Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) angepasst werden. Dies gilt auch fir den
Regionalplan fir die Region Westmittelfranken (8).

Im bislang gtiltigen, noch nicht an das LEP 2013 bzw. 2018 an-
gepassten Regionalplan fiir die Region Westmittelfranken (8)
wird die Stadt Heilsbronn noch als Unterzentrum entlang der
Entwicklungsachse mit (iberregionaler Bedeutung zwischen An-
sbach und Nurnberg (Raumstruktur, Karte 1, 2000) eingestuft.
Bis zur Fortschreibung hat der Regionalplan aber weiterhin Gil-

.....

tigkeit.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Abbildung 20: Regionalplan Region Westmittelfranken (8) Raumstruktur Karte 1, 2000

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Die Unterzentren der Region haben die Aufgabe, die Einrich-
tungen zur Deckung des Grundbedarfs in wirtschaftlicher, sozia-
ler und kultureller Hinsicht fiir die Bevolkerung ihres Verflech-
tungsbereichs bereitzustellen.
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Fiir das Unterzentrum Heilsbronn gelten nach Regionalplan fol-
gende Ziele:

- Dauerhafte Sicherung der Einzelhandelszentralitat (Zentrale
Orte Alll, 2008, Ziel 2.2.1),

- Dauerhafte Sicherung der Arbeitsplatzzentralitdat (s.ebd.,
Ziel 2.2.2),

- Dauerhafte Sicherung der Versorgungszentralitdt durch die
Ausstattung mit den Glitern und Dienstleistungen des quali-
fizierten Grundbedarfs (s.ebd., Ziel 2.2.3).

Die Unterzentren unterscheiden sich von den Kleinzentren vor
allem durch ein gréBeres und vielfaltigeres Angebot an zentral-
ortlichen Einrichtungen des Grundbedarfs (qualifizierter
Grundbedarf) und an Arbeitsplatzen. Heilsbronn weist entspre-
chende Kriterien auf:

- Einzelhandelszentralitat: Einzelhandelsumsatz 1999 von 25
Mio. Euro (GfK-Schatzung),

- Arbeitsplatzzentralitat: mind. 2.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftige und mind. 1.200 sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigte Einpendler

- Versorgungszentralitat: Heilsbronn verfligt tber entspre-
chend zusatzliche Einrichtungen, wie

o Allgemeine Dienste (Post, Bank),

Gesundheit (Arzt, Zahnarzt, Facharzt, Apotheke),

Soziales (ambulanter Pflegedient, Altenpflegeheim),

Bildung (Grundschule, Hauptschule),

OPNV (Bushaltestelle, Bahnhof),

Behorden (Sitz einer Verwaltungsgemeinschaft, Poli-

zeiinspektion).

o O O O O

Zeichenerklarung

Oberzentrum

Mittelzentrum

Magliches Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort

— Z€Ntrale Doppelorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

—— Nahbereichsgrenze generalisiert

. Gemeinde im Nahbereich

Grenze der Region

Abbildung 21: Regionalplan Region Westmittelfranken (8) Zentrale Orte und Nahbereiche Begriindungskar-

te 3, 2005
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3.3 Kommunale Bauleitplanung

Das Baugesetzbuch (BauGB) ermaéchtigt die Stadte und Ge-
meinden, die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstlicken
in ihrem Stadt-/ Gemeindegebiet durch die Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans und verbindlicher Bauleitplane zu steuern,
sobald und soweit dies flr die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang Flachen des
Stadtgebietes zur Unterbringung von Einzelhandelseinrichtun-
gen zur Verfligung gestellt werden, obliegt grundsatzlich der
Stadt Heilsbronn. Die Aufstellung eines verbindlichen Bauleit-
plans (Bebauungsplan) muss aber in jedem Fall stadtebaulich
gerechtfertigt sein und sollte nachvollziehbar dem planerischen
Willen der Stadt entsprechen.

Abbildung 22: Flachennutzungsplan der Stadt Heilsbronn, 2005

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx Seite 28



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr ‘s*‘
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht &

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

é,'l-

Im aktuell giltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heils-
bronn mit der letzten Beschlussfassung vom Jahr 2005 ist die
Innenstadt als Mischgebiet (MI) mit der HauptstraRe und dem
Marktplatz als ortliche HauptverkehrsstraRe dargestellt. Im Os-
ten des Stadtkerns findet sich Griinflaiche mit der Nutzungsre-
gelung ,Naturdenkmal’. Der Umgriff um die Innenstadt ist
Uberwiegend als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Im Nordos-
ten und Siidosten des Hauptortes finden sich gewerbliche Fla-
chen (G). An der westlichen Ansbacher StraRe und an der In-
dustriestraBe befindet sich eine Sondergebiet ,Markt’ (SO —
Markt). Sowohl im innerdrtlichen Mischgebiet, als auch im Ge-
werbe- und Sondergebiet finden sich Einzelhandelsbetriebe.

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche unterhalb der
Grolflachigkeitsschwelle sind abhangig von der Art der Nut-
zung und den Bestimmungen der BauNVO grundsatzlich in allen
Baugebieten zuldssig oder kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Der BauNVO liegt dabei die Vorstellung zugrunde, dass sich die
Bewohner eines Baugebiets in der Nahe der Wohnung mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs versorgen kénnen. Dementsprechend
werden die Begriffe ,der Versorgung des Gebiets dienende La-
den” und ,Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebiets dienen” verwendet.
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4 Ergebnisse von Befragungen

Im Rahmen der Erhebungen und Analysen zum Einzelhandels-
entwicklungskonzept wurden verschiedene Befragungen
durchgefiihrt, deren Resultate im Folgenden dargestellt wer-
den. Die Befragungen umfassen eine Befragung der Einzelhan-
delsbetriebe einschlieRlich einzelner Ladendienstleistungsbe-
triebe, die Bereitschaft dazu zeigten, sowie eine Passantenbe-
fragung an Heilsbronner Einkaufsstandorten.

4.1 Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung

4.1.1 Befragte Betriebe

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Im Zuge der Erfassung des ortlichen Ladenbestandes wurden
die Betriebe — soweit sie anzutreffen waren und Bereitschaft
bestand — in einem Kurzinterview befragt. Insbesondere wurde
mit den Inhabern die ,harten Fakten” gemeinsam aufgenom-
men (Verkaufsflache, Sortimente); zudem wurden die Inhaber
gebeten, eine Bewertung zur Gesamtstadt Heilsbronn, zur In-
nenstadt sowie zum eigenen Standort als zukiinftiger Gewerbe-
standort abzugeben; weiter wurde nach der unternehmeri-
schen Zukunftsplanung gefragt.

Mit etlichen Innenstadt-Geschaften und —betrieben konnten im
Rahmen des Betriebschecks durch das Citymanagement tiefer-
gehende Gesprache zum Geschaft gefiihrt werden. Die Ergeb-
nisse / Erkenntnisse aus den Gesprachen wurden anonymisiert
in das Einzelhandelsentwicklungskonzept mit eingearbeitet.

Insgesamt wurden in der Stadt Heilsbronn 149 relevante Be-
triebe einschlieBlich Einzelhandelsbetriebe, Ladendienstleister,
Gastronomiebetriebe, Handwerker mit Kundenverkehr sowie
gewerblicher Leerstande erfasst. Davon konnten 48 Betriebe
befragt werden, bei denen es sich iberwiegend um Einzelhan-
delsbetriebe handelt.

Differenziert nach relevanten Einkaufsbereichen in der Stadt

Heilsbronn ergibt sich folgende Verteilung der befragten Be-
triebe:

Altstadt: 19
Ubriges Stadtgebiet inkl. Ortsteile: 29
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4.1.2 Bewertung des Standortes

Q&

Im Zuge der Befragung wurde eine differenzierte Standortbe-
wertung durch die Betriebe durchgefiihrt. Die Befragten sollten
die Zukunft des Standortes Heilsbronn allgemein, der Innen-
stadt Heilsbronn und im speziellen den eigenen Unternehmens-
standort, d.h. die Lage, die Stralle bzw. der Bereich, beurteilen.
Die Interviewpartner konnten jeweils zwischen sechs Katego-
rien von 1= sehr gut bis 5 = sehr schlecht sowie ,weil nicht’
wahlen.

Heilsbronn als Gewerbestandort allgemein

Eine Bewertung des Gewerbestandortes Heilsbronn haben ins-
gesamt 41 Befragte eine Beurteilung genannt. Die Prozentzah-
len beziehen sich auf die Gesamtheit der gegebenen Antwor-
ten.

Aus der Grafik geht deut-

eher schlecht
15%

weder noch
19%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Wie sehen Sie die Zukunft von Heilsbronn als
Gewerbestandort? Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=48)

lich hervor, dass die Mehr-
heit der Betriebe den Ge-

e werbestandort Heilsbronn

positiv bewerten: 5% mit
,sehr gut’ und 54 % mit
,eher gut’.

Ein Funftel (19%) der be-
fragten Einzelhandler und
Ladendienstleister haben
eine neutrale Haltung ge-
oher gut genlber der Zukunft Heils-
54% bronn. Rd. 22% der Befrag-
ten bewertet die Zukunft
des Gewerbestandortes
eher negativ.

jf’ Im Vergleich zur Befragung

Abbildung 23: Bewertung des Gewerbestandortes Heilsbronn allgemein

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

zum EEK 2010 beurteilen
alle befragten Betriebe
heute den Gewerbestandort Heilsbronn positiver (EEK 2010:
36% ,eher gut’).

Insgesamt ergibt sich auf einer Skala von 1(sehr gut) bis 5 (sehr
schlecht) ein Mittelwert von 2,7.

Differenziert nach Einkaufsbereichen bewerten die befragten
Betriebe in der Altstadt Heilsbronns die Zukunft Heilsbronns als
Gewerbestandort eher negativer (Mittelwerte 2,9), als die Be-
triebe an den Standorte auRerhalb der Altstadt (Mittelwert
2,5).
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Wie sehen Sie die Zukunft von Heilsbronn als
Gewerbestandort? Befragung Betriebe in der Altstadt Heilsbronn (n=19)
sehr gut

sehr schlecht
13% e

eher schlecht
19%
eher gut
37%

weder noch
25%

EEK - Sladt Heilsbronn 2018 "/

Wie sehen Sie die Zukunft von Heilsbronn als
Gewerbestandort? Befragung Betriebe auBerhalb der Altstadt (n=29)

sehr schlecht

sehr gut
eher schlecht 4%
12%

weder noch
16%

eher gut
64%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

/1

Abbildung 24:  Bewertung des Gewerbestandortes Heils-
bronn allgemein, Betriebe in der Altstadt

Neben der quantit
die befragten Einz

Abbildung 25:

ativen Bewertung mittels Benotung hatten
elhandler und Ladendienstleister auch die

Moglichkeit zur qualitativen Bewertung des Standortes Heils-

bronn allgemein, d

er Innenstadt sowie des eigenen Unterneh-

merstandortes als Gewerbestandorte. In den folgenden Grafi-
ken sind die positiven Nennungen griin und die Negativen rot

markiert.

Grund fiir Beurteilung von Heilsbronn als

Gewerbestandort
(n=48; Mehrfachantworten méglich; 52 Nennungen)

gute Verkehrsanbindung & Erreichbarkeit
Einzelhandelsentwicklung am Stadtrand
fehlende Geschafte, wenig Gastronomie
attraktiver Standort fiir Firmen/Gewerbe
Kaufkraftabfluss in andere Stadte

gute Lage in der Region

Steigerung der Kaufkraft durch Zuzug
gute Infrastruktur, attraktiv flir Familien
Bautéatigkeiten steigern die Attraktivitat
Verwaltung / Politik zu zogernd

sonstiges

Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung

Die positive Beurteilung
Heilsbronns als Gewerbe-
standort wird Uberwie-
gend durch die gute Ver-
kehrsanbindung und Er-
reichbarkeit begriindet.
Zudem wird die Stadt als
attraktiver Wirtschafts-
standort fur Firmen und
Gewerbe sowie als Wohn-
standort fir Familien ge-
sehen.

Negative Aspekte beziehen
sich Uberwiegend auf die
Einzelhandelsentwicklung

2 3 4 5 6 7 8

Anzahl der Nennungen

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

9 10 11 12 13 14

rd

am Stadtrand sowie das
Wegfallen von Geschaften

Abbildung 26: Grund fir Beurteilung von Heilsbronn als Gewerbestandort

bronns.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

und Gastronomiebetrieben
in der Innenstadt Heils-
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Innenstadt Heilsbronn als Gewerbestandort

e

Negativer fallt die Bewertung der Zukunft der Innenstadt als
Gewerbestandort aus. Hierzu gaben drei Befragte keine Beur-
teilung und finf Personen konnten/wollten keine Einschatzung

treffen.

Wie sehen Sie die Zukunft der Innenstadt von
Heilsbronn als Gewerbestandort?
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=48)

eher gut
7%

weder noch
0

sehr schlecht s

30%

eher schlecht
55%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Insgesamt bewerten 85%
der befragten Einzelhand-
ler und Ladendienstleister
die Zukunft der Innenstadt
als Gewerbestandort mit
,eher schlecht’ bis ,sehr
schlecht’. Lediglich 15% der
Befragten sehen den Ge-
werbestandort Innenstadt
neutral bis positiv.

Fir den Gewerbestandort
Innenstadt Heilsbronn
ergibt sich somit ein Mit-
telwert von 4,1.

e

Abbildung 27:  Bewertung der Innenstadt als Gewerbestandort

Unterschieden nach Einkaufsbereichen reicht der Mittelwert
von 3,9 (befragte Betriebe in der Altstadt) bis 4,2 (befragte Be-
triebe auBerhalb der Altstadt).

Wie sehen Sie die Zukunft der Innenstadt von

Heilsbronn als Gewerbestandort?
Befragung Betriebe in der Altstadt Heilsbronn (n=19)

eher gut
12%

sehr schlecht
29%

weder noch
12%

eher schlecht
A4T%

Wie sehen Sie die Zukunft der Innenstadt von

Heilsbronn als Gewerbestandort?
Befragung Betriebe aullerhalb der Altstadt (n=29)
eher gut

4% weder noch
9

sehr schlecht
31%

eher schlecht
61%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

|/ EEK - Stadt Heilsbronn 2018 L/

Abbildung 28:
standort, Betriebe in der Altstadt

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Bewertung der Innenstadt als Gewerbe-

Abbildung 29:  Bewertung der Innenstadt als Gewerbe-
standort, Betriebe aulRerhalb der Altstadt

Diese Bewertung unterscheidet sich deutlich von den Ergebnis-
sen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus dem Jahr 2010.
Damals bewerteten die befragten Betriebe der Altstadt die Si-
tuation in der Innenstadt Heilsbronns Gberwiegend positiv, mit
75 % ,eher gut’. Lediglich 10% beurteilten die Altstadt als Ge-
werbestandort mit ,eher schlecht’. Es gab keine Nennungen mit
,sehr schlecht’.
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Grund fiir Beurteilung der Innenstadt von Heilsbronn Die befragten Bgtrlebe
als Gewerbestandort nannten verschiedene

Leerstande, GeschaftsschlieBungen

wenig Anziehungskraft, kaum Kundenfrequenz
wenig Parkplatze

keine attraktive Einkaufsstadt, wenig Angebot
Einkaufen nach AuBen verlagert

keine Zukunft fiir den Einzelhandel

fehlende Gastronomie
Sanierungsmafnahmen positiv fiir Innenstadt
schlechte bauliche Struktur, Denkmalschutz
neue Funktionen/ Gastronomie & Kultur
geringer Servicegedanke/Kundenbindung

sonstiges

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung
(n=48; Mehrfachantworten méglich; 51 Nennungen)

Anzahl der Nennungen

Grinde zur eher negativen

9 Bewertung des Gewerbe-

9 standortes Innenstadt
Heilsbronn.
Insbesondere  die Ge-

schaftsschlieBungen in den
vergangenen Jahren sowie
die leerstehenden Laden-
geschafte in der Altstadt
werden als negative As-
pekte gesehen sowie die
geringe  Anziehungskraft
und Kundenfrequenz in
der Innenstadt.

Die Innenstadt Heilsbronn

Abbildung 30: Grund fir Beurteilung der Innenstadt von Heilsbronn als Gewer-

bestandort

Eigener Gewerbestandort

wird als unattraktiver Ein-
kaufsstandort mit wenigen
Angeboten und zu weni-
gen Parkplatzen beurteilt. Einige Interviewpartner sehen in der
Altstadt Heilsbronns keine Zukunft mehr fiir den Einzelhandel

Allein einzelne Betriebe mit Geschaftsstandort Innenstadt du-
Rern positive Aspekte, wie die SanierungsmaRBnahmen im Alt-
stadtbereich und die Moéglichkeiten fir neue Funktionen, Gast-
ronomiebetriebe und Kulturangeboten.

eher schlecht 5%

™%

weder noch
20%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Wie sehen Sie die Zukunft von lhrem eigenen Standort?
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=48)

sehr schlecht

Ein anderes Bild stellt sich
bei der Beurteilung des
eigenen Standortes als
Gewerbestandort dar, hier
haben nur drei Betriebe
keine Bewertung abgege-
ben.

sehr gut
27%

Der eigene Standort wird
Uberwiegend positiv be-
wertet: 27% mit ,sehr gut’
und 41% mit ,eher gut’.

Weitere 20% sehen die
Zukunft ihres Standortes
eher neutral, insgesamt
12% bewerten ihren
Standort eher negativ.

eher gut
41%

s

Abbildung 31:

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Bewertung des eigenen Gewerbestandortes

Als Mittelwert zur Bewertung des eigenen Standortes ergibt
sich eine 2,2.

Seite 34



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

&

e

Differenziert nach Einkaufsstandorten zeigen sich deutliche Un-
terschiede in der Bewertung der Zukunft des eigenen Standor-
tes. Die befragten Betriebe in der Altstadt sehen die Zukunft ih-
res eigenen Gewerbestandortes ,eher schlecht’ bis ,sehr
schlecht’ (Mittelwert 2,7); die Betriebe aulRerhalb der Altstadt
bewerten ihren Gewerbestandort positiver (Mittelwert 1,8).

sehr schlecht
11%

eher schlecht
11%

weder noch
33%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Wie sehen Sie die Zukunft von Ihrem eigenen Standort?
Befragung Betriebe in der Altstadt Heilsbronn (n=19)

sehr gut

Wie sehen Sie die Zukunft von lhrem eigenen Standort?
Befragung Betriebe aullerhalb der Altstadt (n=29)

eher schlecht

weder noch
17% 11%

sehr gut
35%

eher gut
28%

eher gut
50%

‘/ EEK - Stadt Heilsbronn 2018

/1

Abbildung 32:
Betriebe in der Altstadt Heilsbronn

Bewertung des eigenen Gewerbestandortes, Abbildung 33:

Betriebe aulRerhalb der Altstadt

Vor allem die Unternehmen aufierhalb der Altstadt begriinden
ihre positive Einschatzung zum einen mit den Synergieeffekten
mit ihren Nachbargeschaften und —einrichtungen an ihren
Standorten sowie die daraus resultierende Laufkundschaft.

Zusatzlich werden die gute

Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=48; Mehrfachantworten méglich; 55
Nennungen)

Umliegende Geschafte, viel Laufkundschaft
gute Lage

Gute Anbindung& Erreichbarkeit
ausreichend Parkplatze

schlechte Lage, wenig Laufkundschaft
unattraktives Umfeld, Leerstande

gutes Einzugsgebiet

geringe/riicklaufige Kundenfrequenz
Drogeriemarkt fehlt

Geschiftserweiterung moglich

Sonstiges

01 2 3 4 5 6 7 8 9

Anzahl der Nennungen
EEK - Stadt Heilsbronn 2018

10 11 12 13

&

Abbildung 34: Grund fiir Beurteilung des eigenen Standortes

Lage, die Anbindung und
Erreichbarkeit sowie die
ausreichenden Parkplatze
in der Nahe des Betriebes
als wichtige Standortfakto-
ren fir den Verbleib ihres
Geschaftes genannt.

Negative Nennungen, wie
die schlechte Lage, wenig
Laufkundschaft oder das
unattraktive Umfeld und
leerstehende Nachbarge-
schafte werden Uberwie-
gend von befragten Be-

trieben mit Innenstadt-
Lage genannt.
Im Rahmen des Be-

triebschecks, durchgefiihrt im Jahr 2017 vom Citymanagement
Heilsbronn, gab jeder Flinfte Gewerbetreibende in der Altstadt
an mit seinem Standort zufrieden zu sein. Einige Unternehmer
nennen auch die Lage des Geschafts und die damit verbundene
geringe Laufkundschaft als Schwachen ihres Betriebes.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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4.1.3 Unternehmerische Zukunftsplanung

&

QJ

Im Rahmen der Befragung wurden die Betriebe zu ihren unter-
nehmerischen Planungen fir die kommenden fiinf Jahre be-
fragt. EIf der Befragten machten dazu keine Antwort.

Zukunftsplanung der Heilsbronner Unternehmen
Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=48)

Betrieb schliefen/
verkaufen; 3

aufrecht erhalten;

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Insgesamt 28 Unternehmer
(rd. 63%) gaben an die der-
zeitigen Investitionen auf-
rechterhalten zu wollen.

(groBere)
Investitionen; 5

Finf Betriebe wollen in
den kommenden Jahren
groRere Investitionen vor-
nehmen, durch An- und
Ausbau des bestehenden
Unternehmens.

Lediglich ein Betrieb plant
eine Standortverlagerung
aus Heilsbronn aufgrund
fehlender  Erweiterungs-
moglichkeiten. Weitere
drei Betriebe werden in

Investitionen

28 'fo‘

Abbildung 35: Zukunftsplanung der Heilsbronner Unternehmen

den kommenden finf Jah-
ren das Unternehmen
schlieBen oder verkaufen. Als Grund wird der Mangel an Nach-
folgern genannt.

Im Rahmen des Betriebschecks von 2017 wurden die Gewerbe-
treibenden ebenfalls nach ihren Planungen in den kommenden
drei Jahren befragt. Hier gab die Mehrheit an keine Verande-
rungen vorzunehmen. Vier Betriebe wollen nach der StraRen-
sanierung ihr Unternehmen erweitern, weitere vier werden ih-
ren Betrieb zeitnah an einen Nachfolger ibergeben. Lediglich
ein Betrieb wird in den kommenden drei Jahren schlieRen.

Personalplanung der Heilsbronner Unternehmen fiir die
nidchsten 12 Monate Befragung Einzelhandel, Ladendienstleistung (n=48)

weill nicht; 1

Aufstockung
Personal; 10

gleichbleibend; 24

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 36: Personalplanung Heilsbronner Unternehmen
Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Zusatzlich wurden die Be-
triebe beziiglich ihrer Per-
sonalplanung fir die kom-
menden 12 Monate be-
fragt, wozu 13 Inter-
viewpartner keine Antwort
gaben.

Von den Befragten, die
diese Frage beantworte-
ten, moéchte die Mehrheit
mit rd. 69% den derzeitigen
Personalbestand erhalten
(24 Betriebe). Weitere 10
Unternehmen planen ihr
Personal in den kommen-
den Monaten aufzusto-
cken.
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4.2 Passantenbefragung

Aus den Gesprachen mit den Interviewpartnern wurde deutlich,
dass viele Betriebe ihr Personal eigentlich gern aufstocken
mochten doch der Mangel an ausgebildeten Arbeitskraften die-
se Bedarfe nicht decken kann.

Ein weiterer Baustein der Datenerhebung ist eine Passanten- /
Kundenbefragung, die an vier Standorten in der Stadt durchge-
fihrt wurde. Insgesamt haben 305 Interviews, verteilt auf fol-
gende Standorte, stattgefunden:

Innenstadt Heilsbronn: 81
Gebiet um REWE, Aldi: 104
Gebiet um Norma: 87
Gebiet um Netto: 33

In diesem Befragungsbaustein wurden zum einen Einschatzun-
gen der Passanten bzw. Kunden beziiglich des Standortes Heils-
bronn und zum anderen die Verhaltensweisen hinsichtlich ihres
Einkaufs abgefragt.

4.2.1 Struktur der Passanten / Kunden

Die Struktur der befragten Passanten bzw. Kunden unterschei-
det sich von der Struktur der Gesamtbevdlkerung Heilsbronns
und Umgebung; insbesondere im Vergleich mit den statisti-
schen Daten der Alters- und Haushaltsstruktur finden sich Diffe-
renzen.

Personen der Altersgruppe ,ab 65 Jahren und alter’ sind in der
Passantenbefragung mit rd. 38% deutlich Gberreprasentiert (Al-
tersstruktur 2016: 19,4%), hingegen sind Jugendliche ,unter 18
Jahre’ mit nur 1% sehr gering reprasentiert (Altersstruktur
2016; 17,7%).

Alter der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=305)

unter 18
1%

65 und alter
38%

18 bis 29
3% Personen

HaushaltsgréRe der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=305)

5 oder mehr

1 Person
18%

11%

30 bis 49

24% 4 Personen

14%

3 Personen
15%

2 Personen

50 bis 64
34%

EEK Stadt Heilsbronn 2018 |,./

42%

EEK Stadt Heilsbronn 2018

/]

Abbildung 37: Alter der befragten Passanten

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Abbildung 38: HaushaltsgroRe der befragten Passanten
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Da die HaushaltsgrofRe das Kaufverhalten beeinflusst, wurden
die interviewten Passanten bzw. Kunden diesbeziiglich befragt.
Rd. 42% der Befragten gaben an in einem 2-Personen-Haushalt
und 18% in einem Einpersonenhaushalt zu leben. Dies unter-
scheidet sich von den statistischen Zensus-Daten aus dem Jahr
2011 des statistischen Bundesamtes, wonach in Heilsbronn 36%
Einpersonenhaushalte und 29% 2-Personen-Haushalte leben.

Bei den befragten Passanten bzw. Kunden liegt der Anteil der
Frauen mit 62% deutlich Gber dem Anteil der Manner (38%).
Aufgrund der angetroffenen Gesamtheit der Passanten bzw.
Kunden entspricht dieser Anteil etwa der Situation der Passan-
ten bzw. Kunden in der Stadt Heilsbronn.

Von befragten Passanten bzw. Kunden wohnt mehr als die Half-
te mit 56% im Hauptort Heilsbronn. Weitere 17% sind in einem
der Ortsteile Heilsbronns wohnhaft, wobei hier wiederum die
Mehrheit aus den Ortsteilen Bonnhof, WeiRenbronn und Wei-
terndorf stammen. Die (ibrigen Passanten bzw. Kunden stam-
men Uberwiegend aus Gemeinden und Stadten aus der nahe-
ren Umgebung.

Wohnort der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=305)

sonstige
Umgebung

Neuendettelsau,
Windsbach,
Petersaurach
10%

Ortsteil
Heilsbronn
17%

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Umgebung
(bis 30 km)

Diese Verteilung zwischen
Einheimischen und Aus-

) wartigen entspricht in et-
weiter entfernt wa der Passantenbefra-
gung aus dem Jahr 2010
(51 % aus dem Hauptort
Heilsbronn, 14% aus einem
Heilsbronner Ortsteil, 35%
von aulerhalb; Einzelhan-
delskonzept PLANWERK).
L An allen Befragungsstan-

56% dorten Uberwiegt der An-
teil der Befragten, die aus
der Stadt Heilsbronn oder
einen der Ortsteile kom-
men.

’F Am Standort Rewe/Aldi ist

Abbildung 39: Wohnort der befragten Passanten

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

jedoch das Verhaltnis der
Passanten bzw. Kunden
aus Heilsbronn oder aus einer anderen Gemeinde/Stadt stam-
mend nahezu gleichverteilt: 56% aus Heilsbronn, 44% aus einer
anderen Kommune. Der ermittelte Wert Auswartiger / Einhei-
mischer entspricht in etwa der Zahl aus dem Jahr 2010 (35%
Auswartige; Einzelhandelskonzept PLANWERK).

Die Verteilung findet vor allem bei der Bewertung und Analyse
der Kaufkraftbindung und der Kaufkraftpotenziale Eingang.
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4.2.2 Heilsbronn als Einkaufsstandort

e

Eine wichtige Erkenntnis aus der Passantenbefragung bildet die
Auswertung des raumlichen Einkaufsverhaltens der befragten

Personen.

Differenziert nach Sortimentsgruppen wurden die Passanten
bzw. Kunden befragt wo sie die Produkte vorrangig einkaufen.
Hierbei konnten die Befragten zwischen den Optionen Heils-
bronn, andernorts oder Internet wahlen.

Produkte des taglichen Bedarfs werden von rd. 79% der befrag-
ten Personen vorrangig in der Stadt Heilsbronn gekauft. In an-
deren Sortimentsgruppen fallt der Anteil deutlich geringer fir

Heilsbronn aus.

Vorrangige Einkaufsorte der befragten Passanten
Passantenbefragung (n=305)

‘ min Heilsbronn Oandernorts o Internet ‘

taglicher Bedarf

Technik

Haushalts-, pers. Bedarf

Bekleidung und Schuhe

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

7|
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Abbildung 40: Heilsbronn als Einkaufsstandort

Einkdufe fir den Haus-
halts- und personliche Be-
darf werden von rd. 41% in
der Stadt Heilsbronn erle-
digt sowie im Bereich
Baumarktsortimente von
rd. 22%.

Waren  anderer  Sorti-
mentsgruppen, d.h. Tech-
nik, Bekleidung und Schuhe
sowie Einrichtungsbedarf,
werden hingegen liberwie-
gend in anderen Stadten
und Gemeinden einge-
kauft. Der Anteil von Ein-
kdufen im Internet ist mit
rd. 22% im Bereich Technik
hoher als in der Stadt
Heilsbronn.

Damit erreicht nur die Sortimentsgruppe ,taglicher Bedarf’ eine
Kundenbindung, die fiir den Standort Heilsbronn als Gberdurch-

schnittlich bezeichnet werden kann.

4.2.3 Erledigungen in Heilsbronn am Tag der Befragung

Die Passanten bzw. Kunden wurden zudem danach gefragt, ob
und wo sie am Tag der Befragung bereits Erledigungen getétigt

haben bzw. noch tatigen werden.

Insgesamt gaben 161 befragte Passanten bzw. Kunden an am
Tag der Befragung bereits Erledigungen in Heilsbronn getatigt
zu haben bzw. noch zu tatigen, das entspricht rd. 50% aller be-

fragten Personen.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Seite 39



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

&

&

QJ

Die Mehrheit der antwortenden Passanten bzw. Kunden, rd.
60%, gaben an am Tag der Befragung in der Stadt Heilsbronn
einen Dienstleistungsbetrieb aufzusuchen, wie Friseur, Bank
oder Arzt. Knapp die Halfte der Befragten erledigt am Tag der
Befragung ihren Einkauf in Heilsbronn (47%). Nur wenige Per-
sonen suchen eine offentliche Einrichtung (14%) und einen
Gastronomiebetrieb (9%) auf.

Die Passanten bzw. Kunden sollten zudem eine Angabe zu den
Standorten wo sie am Tag der Befragung die Erledigungen tati-
gen angeben.

] In der nebenstehenden

Erledigungen der Passanten am Tag der Befragung Grafik wird die funktionale
in Heilsbronn Bedeut d t

Passantenbefragung (n=305; davon 161 Passanten mit Angaben zu Erledigungen) edeutung er unter-

schiedlichen Bereiche im

Nennungen
gesamt | Hauptort der Stadt Heils-
Innenstadt 106 bronn deutlich.
RewelAldiKupfer 10 Die Inneljstadt wird von
den meisten Passanten
bzw. Kunden als Standort
Netto 10 | fgr Dienstleistungen und
offentliche Einrichtungen
NormalArztehaus 30 genutzt.
restl. Stadt 4 | Als Einkaufsstandort su-
, chen die befragten Passa-
0 20 40 60 80 100 120 ten bzw. Kunden uberwie-
EEinkaufen mDienstleistungen SRathaus/ = Gastronomie gend den Bereich , Re-
: offentl. Einrichtung . ,
EEK Stadt Heilsbronn 2018 we/AIdl/Kupfer auf.
Abbildung 41:  Erledigungen der Passanten am Tag der Befragung in Heilsbronn,

nach Bereichen

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Bedingt durch das Arzte-

haus kann neben der In-
nenstadt Heilsbronn auch der Bereich ,Norma/Arztehaus’ als
wichtiger Dienstleistungsstandort fiir die Stadt Heilsbronn ge-
wertet werden.

Das gastronomische Angebot in der Stadt Heilsbronn wird von
wenigen befragten Passanten bzw. Kunden aufgesucht; wenn
,ja‘ dann werden die Standorte ,Innenstadt’ oder ,Re-
we/Aldi/Kupfer’ genannt.

Auch eine differenzierte Betrachtung der Antworten nach Be-
fragungsstandorten bestdtigt die funktionalen Unterschiede
zwischen Innenstadt und umliegende Bereiche. Besondere Sy-
nergieeffekte sind zwischen dem Dienstleistungsstandort ,In-
nenstadt’ und Einkaufsstandort ,Rewe/Aldi/Kupfer’ zu erken-
nen. Befragte Passanten bzw. Kunden an den beiden Befra-
gungsorten ,Netto/Arztehaus’ und ,Norma‘ nutzen eher das 6rt-
liche Angebot ohne weitere Erledigungen im restlichen Stadt-
gebiet zu tatigen.
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4.2.4 Positive Aspekte der Heilsbronner Standorte

Die Passanten bzw. Kunden wurden in einer offenen Frage ge-
fragt, was sie jeweils an dem Standort, an dem sie angetroffen
wurden, besonders schatzen. Es waren bis zu drei Nennungen
moglich; insgesamt wurden 342 Antworten gegeben.

In der Innenstadt Heilsbronn bewerten die Passanten bzw.
Kunden vor allem die bauliche Gestaltung und das Stadtbild als
positive Aspekte. Insbesondere der Minsterplatz und das
Minster sowie das Fachwerk und der Marktplatz werden als
Starken der Altstadt Heilsbronns genannt. Des Weiteren zeich-
net die Innenstadt die spezifischen Geschafte, Dienstleister so-
wie die 6ffentlichen Einrichtungen und der Blrgertreff aus.

Die befragten Passanten bzw. Kunden an den Einkaufsstandor-
ten aullerhalb der Altstadt schadtzen die Konzentration an Be-
trieben an den Befragungsstandorten sowie die gute Erreich-
barkeit/Anbindung der Einkaufsmarkte. Weitere positive As-
pekte sind das Angebot und Sortiment, die Parkplatze und die
Ndahe zum Wohnort.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2010 schatzen die
befragten Passaten bzw. Kunden lGberwiegend die glinstige La-
ge zum Wohnort und die gute Auswahl in den Geschaften.
Parkmoglichkeiten wurden eher weniger genannt (9 Nennun-
gen von 289 Nennungen insgesamt).

Positive Aspekte: Innenstadt Heilsbronn
Passantenbefragung (n=305; davon 81 in der Innenstadt Heilsbronn befragt;
Mehrfachantworten moglich; 98 Nennungen)

Positive Aspekte: Rewe/ Aldi
Passantenbefragung (n=305; davon 104 bei Rewe/ Aldi befragt; Mehrfachantworten
méglich; 114 Nennungen)

Konzentration von Betrieben 1 Konzentration von Betrieben | 36
gute Erreichbarkeit/Anbindung, liegt am Weg | gute Erreichbarkeit/Anbindung, liegt am Weg | p4
Nahe zum Wohnort | Nahe zum Wohnort | 5
Angebot, Sortiment, Vielfalt | Angebot, Sortiment, Vielfalt 19
Miinsterplatz / Miinster | 26 Miinsterplatz / Miinster |
bestimmte Geschafte, Dienstleistungen ‘ L bestimmte Geschéfte, Dienstleistungen | 6
Ortsbild, Fachwerk, Marktplatz | 2 Ortsbild, Fachwerk, Marktplatz
grofe F F groBe Parkplatze ] 4
Kleinstadtcharakter, schon, iiberschaubar 15 Kleinstadtcharakter, schon, Giberschaubar _:| 1
offentliche Einrichtungen, Burgertreff | offentliche Einrichtungen, Biirgertreff |
kurze Wege, fuBlaufig | kurze Wege, fuBlaufig _:| 2
zentrale Lage zentrale Lage
Gastrol ieangebot | 8 Gastronomieangebot
nettes Personal | nettes Personal _:l 3
Geschiftsausstattung, lange Offnungszeiten Geschéftsausstattung, lange Offnungszeiten :l 3
Veranstaltungen | Veranstaltungen |
Néhe zum Bahnhof, Bahnanbindung | Nahe zum Bahnhof, Bahnanbindung |
sonstiges i 1
0 &l 10 15 20 25 30 =4 40 0 5 10 15 20 25 30 35 40

Anzahl der Nennungen ’7

Positive Aspekte: Netto
Passantenbefragung (n=305; davon 33 bei Netto befragt; Mehrfachantworten
méglich; 36 Nennungen)

Anzahl der Nennungen I?

Positive Aspekte: Norma
Passantenbefragung (n=305; davon 87 bei Norma befragt; Mehrfachantworten
maglich; 94 Nennungen)

EEK Stadt Heilsbronn 2018 EEK Stadt Heilsbronn 2018

Konzentration von Betrieben | 19 Konzentration von Betrieben 20
gute Erreichbarkeit/Anbindung, liegt am Weg 17‘ gute Erreichbarkeit/Anbindung, liegt am Weg _:l 2
Nahe zum Wohnort 25 N&he zum Wohnort _:| 1
Angebot, Sortiment, Vielfalt | 6 Angebot, Sortiment, Vielfalt _:‘ 2
Munsterplatz / Miinster | Miinsterplatz / Miinster |
bestimmte Geschifte, Dienstleistungen | 6 bestimmte Geschafte, Dienstleistungen _:l 3

Ortsbild, Fachwerk, Marktplatz

grofBe Parkplatze :

Kleinstadtcharakter, schén, iiberschaubar

offentliche Einrichtungen, Biirgertreff :
kurze Wege, fulaufig |

zentrale Lage

Gastronomieangebot |
nettes Personal |

Geschiftsausstattung, lange Offnungszeiten
Veranstaltungen |

Ortsbild, Fachwerk, Marktplatz
groBe Parkplatze 7] 1
Kleinstadtcharakter, schon, iiberschaubar |
offentliche Einrichtungen, Biirgertreff 7] 1
kurze Wege, fuBlaufig 7:| 2
zentrale Lage [ ] 2
Gastronomieangebot
nettes Personal |
Geschiftsausstattung, lange Offnungszeiten :| 1
Veranstaltungen |

1

1
Néhe zum Bahnhof, Bahnanbindung 7:| 2
sonstiges 1

0 5 10 15 20 25 30 35 40 0 3 10 15 20 25 30 35 40

Anzahl der Nennungen Anzahl der Nennungen
EEK Stadt Heilsbronn 2018 'f '/

Abbildung 42:

N&ahe zum Bahnhof, Bahnanbindung 7:| 1
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4.2.5 Fehlende Geschifte, Dienstleistungen und sonstige Einrichtungen

Ebenfalls in einer offenen Frage wurden die Passanten bzw.
Kunden danach gefragt, welche Geschafte, Dienstleistungen
und sonstige Einrichtungen ihnen in der Stadt Heilsbronn feh-
len. Es waren bis zu drei Nennungen moglich; insgesamt wur-
den 364 Antworten gegeben.

Bekleidungsgeschaft

Gaststatte, Restaurant

Schuhladen

weitere Fachgeschafte, Dienstleistungen
Lebensmittelgeschaft in der Innenstadt, Boma
Café, Kneipe, Bar

Baumarkt, Gartencenter

Belebung der Innenstadt
Elektrofachmarkt

Augenarzt, Facharzt

Backer, Metzger

weitere Lebensmittelgeschéfte

Angebot fiir junge Leute, Jugendliche
Drogeriemarkt

Bio-, Naturkostladen, Reformhaus
Freizeit- und Kulturangebot

Angebote fur Senioren

weitere Parkplatze, Parkkontrollen
sonstiges

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Fehlende Geschifte, Dienstleistungen u. Einrichtungen
Passantenbefragung (n=305; Mehrfachantworten méglich; 364 Nennungen)

Anzahl der Nennungen

Die Mehrheit der befrag-
ten Passanten bzw. Kun-
den duRert den Bedarf an
weiteren Fachgeschaften;
an erster Stelle wird der
Wunsch nach einem Be-
kleidungsgeschaft genannt.

Auch in weiteren Branchen
fehlen den befragten Pas-
santen bzw. Kunden Ge-
schafte und  Betriebe:
Schuhe, Baumarkt, Garten-
center, Elektrofachmarkt.

Des Weiteren werden gast-
ronomische Angebote, wie
Gaststatten, Restaurants,

10 20 30 40 50 60 70 80

d

Abbildung 43:

Fehlende Geschéfte, Dienstleistungen u. Einrichtungen

Cafés oder Bars vermisst.

Einige befragte Passanten bzw. Kunden wiinschen sich grundle-
gend eine Belebung der Innenstadt.

Bereits in der Passantenbefragung fir das EEK 2010 war eben-
falls das Fehlen von Fachgeschaften, insbesondere eines Be-
kleidungsgeschafts, zumeist genannt.

4.2.6 Erster Gedanke zur Stadt Heilsbronn

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

In einer weiteren Frage sollten die Passanten bzw. Kunden ihre
ersten Gedanken zur Stadt Heilsbronn spontan nennen; es wa-
ren Mehrfachantworten moglich.

Aus den rd. 300 Antworten wird deutlich, dass vor allem das
Minster das Image der Stadt Heilsbronn pragt. Das historische
Gebdude mit dem umliegenden Areal in der Altstadt wird so-
wohl von den Ortsansdassigen, als auch von Auswartigen am Tag
der Befragung mit Gber 100 Nennungen als das charakteristi-
sche Symbol Heilsbronns geduRert.

Ein Widerspruch wird bei den Angaben zur Altstadt deutlich.
Vielen Passanten bzw. Kunden bezeichnen diese als ,schone,
historische Innenstadt” oder nennen Eigenschaften wie ,ruhig,
idyllisch, Kleinstadtcharakter”. Andere wiederum bewerten die
Stadt als ,ausgestorben” oder ,,unattraktiv, 6de, traurig”.
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Erster Gedanke der Passanten zur Stadt Heilsbronn
Passantenbefragung (n=305; Mehrfachantworten mdglich; 312 Nennungen)

Miinster

Heimat, zu Hause, Familie
schonen, historische Innenstadt
ausgestorbene Stadt

Freizeit & Kultur
Einkaufsmoglichkeiten
Vereinsleben, soziales Miteinander
unattraktiv, ode, traurig

ruhig, idyllisch, Kleinstadtcharakter
Natur, Landschaft & Umgebung
offentliche Einrichtungen

Wohn- & Arbeitsort

Eisdiele

Kloster

Anbindung, Lage

schon hier

wenig Gastronomie und Geschafte
sonstiges

0 20 40 60 80 100
Anzahl der Nennungen

EEK Stadt Heilsbronn 2018
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Abbildung 44: Erster Gedanke der Passanten zur Stadt Heilsbronn
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Mit der Differenzierung
nach Wohnort der befrag-
ten Passanten bzw. Kun-
den wird deutlich, dass
negative Nennungen zur
Stadt (berwiegend von
den Heilsbronner Biirgern
selbst genannt wurden.
Befragte Personen von
auBerhalb schreiben der
Innenstadt zumeist positi-
ve Eigenschaften zu.

Das Citymanagement Heilsbronn entwickelt derzeit gemeinsam
mit einer Projektgruppe und der Stadtverwaltung Heilsbronn
eine Testimonial-Kampagne zur Starkung des Stadtimages. Zur
Themenauswahl wurden die Nennungen der Passanten bzw.
Kunden berlicksichtigt. Ziel ist es das Image der Stadt innerhalb
der lokalen Bevdlkerung positiv zu starken; Heilsbronner Per-
sonlichkeiten werben fir ihre Heimatstadt.

4.2.7 Einschatzung von Stirken und Schwachen der Stadt Heilsbronn

Starken der Stadt Heilsbronn
Passantenbefragung (n=305; Mehrfachantworten méglich; 448 Nennungen)

gute Zug-, Verkehrsanbindung
familiare Gemeinschaft, freundliche Bewohner
Natur, Nahe zur Natur, Umland

Infrastruktur, Ausstattung, Einrichtungen
angenehme GroRe, libersichtlich, kurze Wege
Vereine, Vereinsleben, Kirchengemeinde
Ruhe, ruhige Lage

zentrale Lage

Miinster, Kloster

schone Stadt, historische Altstadt
Einkaufsmoglichkeiten, Nahversorgung
arztliche Versorgung
Heimat

gute Wohngqualitat, Wohlfiihlen
Kleinstadtcharakter

Freibad
Konzerte, Veranstaltungen, kult. Angebot
Eisdiele, Pizzeria, Café

Arbeitsplatz

sonstiges

0 10 20 30 40 50

Anzahl der Nennungen
EEK Stadt Heilsbronn 2018
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Abbildung 45: Starken der Stadt Heilsbronn

Auch die Bewertung der
gesamten Stadt Heilsbronn
bildete einen Bestandteil
der Passantenbefragung;
hier waren ebenfalls je-
weils bis zu drei Antworten
moglich. Insgesamt gibt es
448 Nennungen zu den
Starken der Stadt Heils-
bronn und lediglich 295
Nennungen zu den Schwa-
chen.

Insgesamt wird die Stadt
Heilsbronn als attraktiver
Wohnstandort bewertet.

Diesen zeichnen harte
Standortfaktoren wie die
gute Zug- und Verkehrsan-
bindung sowie die vorhan-

dene Infrastruktur und Einrichtungen aus. Zuséatzlich werden
weiche Standortfaktoren, wie das soziale Miteinander, die N&-
he zur Natur und die ruhige Lage als Starken der Stadt genannt.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Die Stadt Heilsbronn wird von einigen Passanten bzw. Kunden
als Stadt mit guter Wohnqualitat bzw. zum Wohlfiihlen be-
schrieben.

Mit deutlichem Abstand werden Einkaufsmoglichkeiten, Nah-
versorgung, das Freizeit- und Kulturangebot sowie die 6rtliche
Gastronomie als Starken der Stadt Heilsbronn genannt.

Im EEK 2010 werden das Kleinstadt-Flair, das Stadtbild mit dem
Minster sowie das soziale Miteinander als besondere Starken
genannt. Die Verkehrsanbindung und Lage der Stadt Heilsbronn
spielt vor acht Jahren eine untergeordnete Rolle.

Aussterben der Innenstadt
unattraktive Innenstadt/ Ortsbild
wenig/ unattraktive Gastronomie

fehlende Geschafte

Leerstande

Dezentralitat, Flachenverbrauch

Baustelle/ Durchgangsverkehr im Zentrum
wenig Parkplatze, v.a. im Zentrum

Politik/ Stadtentwicklung

ungeniigendes Freizeit- und Kulturangebot
unattraktiver OPNV

wenig Angebot fiir Jugendliche

soziale Miteinander

ungeniigender Einzelhandel / Offnungszeiten
Verkehrssituation

Mangel an giinstigen Wohnraum/Grundstiicke
sonstiges

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Schwachen der Stadt Heilsbronn
Passantenbefragung (n=305; Mehrfachantworten méglich; 295 Nennungen)

0

Anzahl der Nennungen

Die Schwachen der Stadt
Heilsbronns werden (ber-
wiegend der Innenstadt zu
geschrieben. Fir einige
Passanten bzw. Kunden
stirbt die Innenstadt aus
und wird zunehmend unat-
traktiv.

fehlt an attraktiven
Gastronomieangeboten,
Geschaften und Parkplat-
zen, insbesondere in der
Innenstadt. Diese negati-
ven Aspekte werden von
einigen Befragten als Folge
der lokalen Politik und
Stadtentwicklung zuge-
schrieben.

Es

10 20 30

40

50 60 70
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Abbildung 46: Schwachen der Stadt Heilsbronn

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Bereits in der Erhebung flr das EEK 2010 nannte jeder Sechste
das Aussterben der Innenstadt und das Fehlen von Einzelhan-
delsbetrieben als groRte Schwachen der Stadt Heilsbronns. An
zweiter Stelle wurden die fehlenden sozialen Infrastrukturein-
richtungen sowie die Verkehrssituation besonders negativ be-
wertet.
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4.3 Stadtratssitzung zur Einzelhandelsentwicklung

Am 24.10.2018 fand eine nichtoffentliche Stadtratssitzung
(Klausur) zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Heilsbronn
statt (Moderation Herr Sperr, Biro PLANWERK). Die Vorschlage
wie auch Moglichkeiten / Szenarien der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Heilsbronn konnten intensiv beraten wer-
den. Die Ergebnisse dieser Sitzung wurden in den vorliegenden
Bericht eingearbeitet.

4.4 Projektgruppe Einzelhandel

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Am 11.12.2018 stellten die Konzeptersteller Ausziige und Emp-
fehlungen des EEK der aktiven Projektgruppe Einzelhandel vor
und diskutierten auch mit dieser Gruppe die verschiedenen
Entwicklungsmoglichkeiten. Hintergrund dieser sehr offenen
Vorgehensweise ist die Pflege der 6ffentlich-privaten Koopera-
tion. Das Einzelhandelskonzept soll nach dem Beschluss durch
den Stadtrat nicht nur baurechtlich umgesetzt werden (Ande-
rung von Bebauungspldanen), sondern sollte auch von den Ein-
zelhandlern mitgetragen werden.
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5.1 Gewerbestandorte

Das Entwicklungskonzept fir die Stadt Heilsbronn basiert ne-
ben den im vorhergehenden Kapitel dargestellten Resultaten
aus den Befragungen vor allem auf der Erhebung der Unter-
nehmen in der gesamten Stadt.

Insgesamt wurden in der Stadt Heilsbronn 149 relevante Be-
triebe einschliellich gewerblicher Leerstinde erfasst. Die Erhe-
bung wurde Mitte Marz an zwei Tagen durchgefiihrt.

Die insgesamt 149 erfassten Einheiten gehoren zu folgenden
Bereichen:

52 Einzelhandel (EEK 2010: 54)
53 Dienstleistung (EEK 2010: 62)
19 Gastronomie

4 Handwerk mit Kundenverkehr

YV VV VYV

21 Leerstand

Betriebsformen
Gewerbeerhebung (n=149)

Leerstand
14%

Handwerk
3% Einzelhandel
35%

Gastronomie
13%

Dienstleistung
35%

EEK - Stadt Heilsbronn 2018

e

Abbildung 47:  Betriebsformen

Ladengeschafte, die vor
allem im Verkauf tatig sind,
wie Backereien und Metz-
gereien, aber per Definiti-
on eigentlich dem Hand-
werk zugerechnet werden,
wurden dabei unter dem
Bereich Einzelhandel sub-
summiert.

Die Erhebung der Betriebe
fand im gesamten Stadt-
gebiet Heilsbronns statt,
einschlielRlich der Ortsteile.

Auf Grund einer geander-
ten Erhebungsmethode ist
ein Vergleich der Betriebe
mit dem EEK 2010 nur in
den Bereichen Einzelhan-

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

del und Dienstleistung moglich. Gewerbliche Leerstande wur-
den im Jahr 2010 nicht erfasst.

Die folgenden Kartendarstellungen zeigen eine Detaillibersicht
zu den Gewerbestandorten in der Stadt Heilsbronn erganzt mit
Kartenausschnitten der sechs Ortsteile in denen ebenfalls rele-
vante Betriebe zu finden sind.
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Die Ubersichtskarte zeigt deutlich, dass sich die Mehrheit der
erhobenen Betriebe im Hauptort der Stadt Heilsbronn befindet.
Insbesondere entlang der HauptstraRe und dem Marktplatz in
der Altstadt finden sich eine Vielzahl an Dienstleistern, Einzel-
handelsgeschaften und Gastronomiebetrieben.

Weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind so-
wohl im nordlichen Bereich der Firther StrafRe, als auch im
westlichen Teil der Ansbacher Stralle angesiedelt. Zudem fin-
den sich einzelne Standorte entlang der Neuendettelsauer
StralRe, der Niirnberger StraBe sowie im Gewerbegebiet Ost zu
finden.

In sechs Ortsteilen der Stadt Heilsbronn finden sich sowohl Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

Standorte nach Betriebsform, Stadt Heilsbronn -
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X Betriebsformen
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Standorte nach Betriebsform in der Stadt Heilsbronn

Im Rahmen der Gewerbeerhebung wurden insgesamt 21 ge-
werbliche Leerstande erfasst. Davon finden sich sechs leere La-
denflachen in der Altstadt Heilsbronns, genauer an der Haupt-
straBe, am Marktplatz, am Lindenplatz und in der Pfarrgasse.

Zusatzlich stehen ehemalige Geschaftseinheiten entlang der
Firther StraRe und der Ansbacher StraRe leer. Auch in zwei
Ortsteilen, Blirglein und WeiRenbronn, sind gewerbliche Leer-
stande zu finden.
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5.2 Einzelhandelsstandorte, Verkaufsflache

Neben der reinen Verteilung der Standorte wurde im Rahmen
der Erhebung die Verkaufsflaiche der insgesamt 52 Einzelhan-
delsbetriebe erhoben. Zusatzlich weisen je ein Dienstleistungs-
unternehmen und ein Handwerksbetrieb relevante Verkaufsfla-
chen auf, welche ebenfalls in der Analyse beriicksichtigt wer-
den. Die folgende Karte zeigt die rdumliche Verteilung der Ein-
zelhandelsbetriebe in der Gesamtstadt Heilsbronn. Jeder abge-
bildete Kreis symbolisiert einen Einzelhandelsbetrieb, wobei die
vorhandenen Verkaufsflachen in sechs Kategorien nach GroRe
gegliedert sind. Verkaufsflachen des Sortimentsbereichs ,sons-
tiger Einzelhandel’ sind in der Karte nicht dargestellt, dazu zah-
len unteranderem Unternehmen mit Auto- oder Landmaschi-
nenverkauf.
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1:15.000 0 100 200 300 400 500 m A
BEX N

. . tiber 900
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»
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Abbildung 49:  Verkaufsflache im Einzelhandel, Stadt Heilsbronn

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Fiir den Hauptort Heilsbronn ist eine zweigeteilte GréRenstruk-
tur der Einzelhandelsbetriebe zu erkennen. Kleinere Ladenge-
schéafte finden sich Gberwiegend in der Innenstadt Heilsbronn.
Hier befinden sich entlang der HauptstralRe sowie dem Markt-
und Lindenplatz geblindelt Betriebe mit Verkaufsflaichen zwi-
schen 0 und 150 m2. Die Standorte der gréReren Einzelhandels-
betriebe mit Verkaufsflaichen ab 150m? befinden sich Gberwie-
gend entlang der Verbindungsstraflen zu den Nachbargemein-
den bzw. Ortsteilen sowie in der Nahe des Bahnhofs Heils-
bronn.

In den Ortsteilen Heilsbronn finden sich Einzelhandelsbetriebe
mit kleineren Verkaufsflachen.
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5.3 Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen und -gruppen (Bestand)

Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf
Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sporthbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel
Sonstiger Einzelhandel

EEK Stadt Heilsbronn 2018
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Abbildung 50:

Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen, Marz 2018

Die gesamte Verkaufsfla-
che des Einzelhandels in
der Stadt Heilsbronn be-
tragt im Marz 2018 rd.
14.390 m? (EEK 2010: rd.
13.280 m?), davon sind rd.
3.010 m? Verkaufsflache
fir sonstige Sortimente
(insbes. Autohduser) (EEK
2010: rd. 1.960 m?), zu
denen das Einzelhandels-
entwicklungskonzept keine
weiteren Aussagen trifft.

Der Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmit-
tel weist im Marz 2018 mit
rd. 4590 m? die groRte
Verkaufsflache in der Stadt
Heilsbronn auf. Durch die
Betriebsaufgaben von

Penny und Béma/Edeka sowie die Verlagerung/ Erweiterung
von REWE ist die Verkaufsfliche heute um 190m? geringer als
2010. (EEK 2010: rd. 4.870m?).

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn 2010 - 2018

Verke;tg‘igache Verkaufsflache | Veréanderung
(Ethebung 2009) 2018 absolut

Nahrungs- und

Genussmittel 4.780 m2 4.590 m? -190 m2
Gesundheit, Pflege 1.500 m2 780 m? -720 m2
Einrichtungsbedarf 270 m2 1.020 mz 750 m2
Elektrohaushaltsgerate 30 m2 110 m2 80 m2
Baumarktsortimente 2.120 m2 2.080 m2 -40 m2
Bekleidung 900 m2 660 m?2 -240 m2
Schuhe, Lederwaren 280 m2 280 m2 0 m2
Uhren, Schmuck 120 m2 120 m2 0 m2
Bicher, Schreibwaren 440 m?2 330 m? -110 m2
Hausrat 250 m2 550 m? 300 m2
Unterhaltungselektronik 140 m2 120 m2 -20 m2
Spielwaren, Hobbys 160 m2 330 m? 170 m2
Foto, Optik 60 m2 150 m?2 90 m2
Telekommunikation 50 m2 20 m2 -30 m2
Informationstechnologie 190 m? 50 m2 -140 m?
Sportbedarf, Camping 70 m2 160 m? 90 m?
Baby-, Kinderartikel 0 m2 10 m2 10 m2
Summe 11.320 m? 11.380 m? 60 m2

Abbildung 51:

gleich 2010 und 2018 (gerundete Werte)

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn im Ver-

Weitere groRe Verkaufsfla-
chen finden sich im Bereich
Baumarktsortimente  mit
rd. 2.080 m? (EEK 2010:
2.120 m?:), das sind insbe-
sondere der Baustoffhan-
del und Baumarkt Knorr in
der Industriestralle sowie
die Gartnerei Phillips in der
Neuendettelsauer Stralle.

Somit machen beide Sor-
timentsbereiche, Nah-
rungs- und Genussmittel
sowie Baumarktsortimen-
te, zusammen mehr als die
Halfte des lokalen Einzel-
handelsangebots in der
Stadt Heilsbronn aus.
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Weitere Auffalligkeiten sind im Angebot an Verkaufsflachen im
Einzelhandel erkennbar:

» Rd. 1.020 m? Verkaufsflache sind im Sortimentsbereich Ein-
richtungsbedarf vorhanden, welches iberwiegend in der In-
nenstadt Heilsbronns und Gewerbegebiet Ost angesiedelt ist.
Der deutliche Unterschied zur Verkaufsfliche EEK 2010 mit
rd. 270 m? ist zum einen auf die gednderte Kategorisierung
einiger Produkte, wie bspw. Stoffwaren, zurickzufihren.
Zum anderen sind mit der Ansiedlung des Danischen Betten-
lagers an der BauhofstraBe zusatzliche Verkaufsflaichen im
Bereich Einrichtungsbedarf entstanden.

» Der Sortimentsbereich Gesundheit und Pflege umfasst rd.
780 m? Verkaufsflache, welche sich v.a. sowohl aus dem An-
gebot des einzigen Drogeriemarktes als auch der o6rtlichen
Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter zusammensetzt
(EEK 2010: rd. 1.510 m?).

» Im Vergleich sehr wenig Verkaufsflache finden sich in den
Sortimentsbereichen Informationstechnologie, Telekommu-
nikation sowie Baby- und Kinderartikel.

Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen Mit der Darstellung der
(Marz 2018)

Verkaufsflache nach Sorti-

| mentsgruppen wird die
3370m* | \Wichtigkeit der  Sorti-
mentsgruppe periodischer
Bedarf, also Artikel aus den
Bereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Ge-
sundheit und Pflege, deut-
lich.

periodischer Bedarf
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An zweiter Stelle folgt wie-

Baumarksoramente Sl derum die Sortiments-
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o 2 rd. 11.380 m? VK ohne
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| |
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Abbildung 52:  Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen, Marz 2018

Das Einzelhandelsangebot im Hauptort Heilsbronns findet sich
Uberwiegend in folgenden drei Bereichen:

» Altstadt: HauptstraBe, TurmstraBe, Lindenplatz, Marktplatz,
am Postberg, Weiherstrale (Verkaufsfliche gesamt: 1.015
m?)

» Gewerbegebiet Ost: nordlicher Teil der Flrther StraBe, In-
dustriestralle, GewerbestraRe, Gutenbergstrale, Bauhofstra-
Re (Verkaufsflaiche gesamt: 4.094 m?)

» Ansbacher StraRe West: westlicher Bereich (Verkaufsflache
gesamt: 4.794 m?)

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx Seite 50
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Verkaufsflichen nach Einkaufsbereichen, Hauptort Heilsbronn .
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Abbildung 53:  Verkaufsflachen nach Einkaufsbereichen

In der Altstadt Heilsbronn gibt es zwar relativ viele Geschafte
und Betriebe (rd. 60, davon knapp 20 Einzelhandelsbetriebe),
jedoch finden sich nur rd. 9% der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache im Stadtzentrum. Gleichzeitig weist das Gewerbegebiet
Ost rd. 36% und die im westlichen Teilbereich der Ansbacher
StralRe angesiedelten Betriebe rd. 42% der Heilsbronner Ver-
kaufsflachen im Einzelhandel auf.

Insbesondere im Vergleich der Verkaufsflichen des Sorti-
mentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel zeigen sich deutli-
che Unterschiede zwischen dem Standort Altstadt und den bei-
den am Stadtrand liegenden Gebieten. Im Gewerbegebiet Ost
finden sich derzeit rd. 1.400 m? Verkaufsfliche fir den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmitte, in der Ansbacher
StralRe rd. 3.100 m?. In der Altstadt Heilsbronn finden sich der-
zeit lediglich rd. 10 m? Verkaufsfliche als Randsortimente an
Nahrungs- und Genussmitteln.

Auch fiir die Sortimentsbereiche Gesundheit & Pflege, Einrich-
tungsbedarf, Baumarktsortimente, Bekleidung, Schuhe & Le-
derwaren sowie Hausrat finden sich in den beiden Bereichen
Gewerbegebiet Ost und Ansbacher Stralle westlicher Teil gro-
RBere Verkaufsflachen als in der Innenstadt Heilsbronn.

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx Seite 51
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Hingegen sind Sortimentsbereiche mit kleinen Verkaufsflachen
im gesamtstadtischen Vergleich Giberwiegend in der Innenstadt
Heilsbronns zu finden, wie Uhren & Schmuck, Foto & Optik, In-
formationstechnologie.

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn (2018)

. Ansbacher - .
Gewerbegebiet Ubriger . Heilsbronn
Altstadt Ost o :;ircah[:reTe”) Hauptort Ortsteile Gesamt
gzzt‘snsgrf];nﬁd 11 m2 1.409 m2 3.055 m2 85 m? 32 m?2 4,591 m2
Gesundheit, Pflege 39 m?2 171 m? 420 m? 145 m? 0m?2 775 m?
Einrichtungsbedarf 140 m2 607 m2 92 m2 183 m2 0 m2 1.022 m2
Elektrohaushaltsgerate 14 m2 54 m2 34 m2 9 m2 0 ma2 111 m2
Baumarktsortimente 53 m2 1.137 m? 166 m2 693 m? 30 m2 2.079 m?
Bekleidung 48 m? 120 m? 466 m? 31 m? 0 m? 664 m?
Schuhe, Lederwaren 29 m2 140 m2 92 m2 15 m2 0 m2 277 m2
Uhren, Schmuck 72 m2 0mz2 52 m2 0 m2 0ma2 124 m2
Biicher, Schreibwaren 135 m2 105 m2 61 m2 31 m? 0 m2 332 m2
Hausrat 76 m? 236 m? 208 m? 31 m? 0 m?2 551 m?
Unterhaltungselektronik 54 m2 30 m2 38 m2 0 m2 0 m2 122 m2
Spielwaren, Hobbys 59 m? 55 m? 54 m? 165 m2 0m2 332 m2
Foto, Optik 150 m? 0 m? 4 m? 0 m2 0m?2 154 m?
Telekommunikation 9 m? 0 m2 10 m2 3m2 0 m2 21 m2
Informationstechnologie 51 m2 0mz2 0 m2 0 m2 0 m2 51 m2
Sportbedarf, Camping 77 m? 30 m? 34 m? 15 m2 0 m2 156 m2
Baby-, Kinderartikel 0 m? 0 m? 7 m2 6 m2 0 m2 14 m?
Summe 1.015 m? 4.094 m2 4.794 m2 1.411 m? 62 m? 11.376 m?

Abbildung 54:  Verkaufsflaichen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn
Anteil an Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn (2018)
Gewerbegebiet Ansbacher Ubriger . Heilsbronn
Altstadt Ost StraBe : Hauptort Ortsteile Gesamt
(w estlicher Teil)

Nahrungs- und 0,2% 30,7% 66,5% 1,9% 0,7% 100%
Genussmittel

Gesundheit, Pflege 5,0% 22,1% 54,2% 18,7% 0,0% 100%
Einrichtungsbedarf 13,7% 59,4% 9,0% 17,9% 0,0% 100%
Elektrohaushaltsgerate 12,2% 48,9% 30,7% 8,2% 0,0% 100%
Baumarktsortimente 2,5% 54, 7% 8,0% 33,3% 1,4% 100%
Bekleidung 7,2% 18,0% 70,2% 4,6% 0,0% 100%
Schuhe, Lederwaren 10,6% 50,6% 33,3% 5,5% 0,0% 100%
Uhren, Schmuck 57,9% 0,0% 42,1% 0,0% 0,0% 100%
Bulicher, Schreibwaren 40,6% 31,7% 18,5% 9,2% 0,0% 100%
Hausrat 13,8% 42,9% 37, 7% 5,5% 0,0% 100%
Unterhaltungselektronik 44,4% 24,5% 31,1% 0,0% 0,0% 100%
Spielwaren, Hobbys 17,6% 16,4% 16,3% 49,7% 0,0% 100%
Foto, Optik 97,5% 0,0% 2,5% 0,0% 0,0% 100%
Telekommunikation 42,7% 0,0% 45,0% 12,3% 0,0% 100%
Informationstechnologie 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100%
Sportbedarf, Camping 49,2% 19,1% 21,9% 9,8% 0,0% 100%
Baby-, Kinderartikel 0,0% 0,0% 54,8% 45,2% 0,0% 100%
Summe 8,9% 36,0% 42,1% 12,4% 0,5% 100%

Abbildung 55:

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx

Anteil an Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn
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5.4 Verteilung der Einzelhandelsangebote

Die Karten auf den folgenden Seiten stellen jeweils die Ver-
kaufsflachen bzw. deren Verteilung in der Stadt Heilsbronn in
den einzelnen Sortimentsgruppen dar.

5.4.1 Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Die Sortimentsgruppe der Giiter des periodischen Bedarfs um-
fasst die Sortimentsbereiche der Nahrungs- und Genussmittel
sowie der Gesundheit, Pflege. Allesamt Produkte, die regelma-
Rig - also periodisch - gekauft werden. In diese Sortimentsgrup-
pe fallen generell die Discounter und Vollsortimentmarkte so-
wie der kleinere Einzelhandel des taglichen Bedarfs, wie Backer,
Metzger oder Gemiusegeschafte usw. sowie Drogerien usw. Die
Angebote des periodischen Bedarfs machen eine gute Nahver-
sorgung aus und sollten somit moglichst gut fur die Bevolke-
rung erreichbar sein.

Insgesamt bestehen rd. 5.370 m? Verkaufsfliache in der gesam-
ten Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs, was knapp die
Halfte der gesamten Verkaufsfliche in der Stadt Heilsbronn
ausmacht. Auf dem Grof3teil dieser Verkaufsflachen werden
Nahrungs- und Genussmittel angeboten, lediglich auf rd. 780
m? entfallen Produkte fir Gesundheit und Pflege.

Die folgende Karte zeigt, dass Sortimente des periodischen Be-
darfs Gberwiegend auf grofReren Verkaufsflaichen im westlichen
Bereich der Ansbacher Stralle sowie an der Fiirther StralRe und
Nirnberger StraRBe zu erwerben sind. Kleinere Verkaufsflachen
unter 50 m? von Produkten des periodischen Bedarfs finden
sich im Hauptort Heilsbronn verteilt sowie in den beiden Orts-
teilen Gottmannsdorf und WeilRenbronn.
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Verkaufsflache - Sortimentsgruppe periodischer Bedarf, Stadt Heilsbronn
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Abbildung 56:

Verkaufsflache - Sortimentsgruppe periodischer Bedarf

Seit der Erhebung aus dem Jahr 2009 fir das vorhergehende
Einzelhandelsentwicklungskonzept wurden ein Vollsortimenter-
Markt und ein Metzgerei-Ladengeschaft in der Innenstadt
Heilsbronn, ein Discounter im Gewerbegebiet Ost sowie ein
Drogeriemarkt in der Flrther StraRe geschlossen; an der Ans-
bacher StraBe hat der Vollsortimenter seinen Standort auf die
gegeniberliegende Straflenseite gewechselt und sich vergro-

Rert.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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5.4.2 Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe

Die generell wichtigste Sortimentsgruppe hinsichtlich der in-
nenstadt- bzw. zentrenrelevanten Produkte ist die Gruppe Be-
kleidung, Schuhe mit den Sortimentsbereichen Bekleidung so-

wie Schuhe und Lederwaren.

Mit einer Verkaufsfliche von rd. 940 m? entspricht die Sorti-
mentsgruppe Bekleidung und Schuhe in der Stadt Heilsbronn

einem Verkaufsflachenanteil

von rd. 8%.

Aus der Karte geht deutlich hervor, dass sich das Angebot von
Bekleidung und Schuhen auf das gesamte Stadtgebiet verteilt.
Kleinere Verkaufsflachen finden sich Gberwiegend in der Innen-
stadt Heilsbronn, entlang der HauptstralRe und am Marktplatz.
Zusatzlich nutzen auch Vollsortimentmarkte und Discounter
Verkaufsflachen fiir Bekleidung.

Einzelhandelsbetriebe mit groReren Verkaufsflachen der Sorti-
mentsgruppe Bekleidung und Schuhe finden sich sowohl an der
Ansbacher StraRe, als auch im Gewerbegebiet Ost. Dabei setzt
sich das derzeitige Angebot aus zwei Textil-Discounter, einem
Spezial-Schuhgeschaft sowie einem Fabrikverkauf zusammen.
Ein Bekleidungsfachgeschaft gibt es derzeit nicht in der Stadt

Heilsbronn.

Verkaufsflache - Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe, Stadt Heilsbronn
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Abbildung 57:

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Verkaufsflache - Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe
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5.4.3 Sortimentsgruppe Technik

Die Sortimentsgruppe Technik setzt sich aus den Sortimentsbe-
reichen Elektrohaushaltsgerate, Unterhaltungselektronik, Foto
und Optik, Telekommunikation sowie Informationstechnologie
zusammen. Insgesamt sind es in Heilsbronn rd. 460 m? Ver-
kaufsflache in der gesamten Sortimentsgruppe.

Einzelhandelsbetriebe mit mittlerer Verkaufsflache zwischen 50
und 150 m? finden sich Gberwiegend in der Innenstadt Heils-
bronns. Als zusatzliches Angebot nutzen einige Vollsortiment-
markte und Discounter kleinere Verkaufsflichen fir die Sorti-
mentsgruppe Technik.

Verkaufsflache - Sortimentsgruppe Technik, Stadt Heilsbronn .
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Abbildung 58:  Verkaufsflache - Sortimentsgruppe Technik

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx Seite 56



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

5.4.4 Sortimentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf

QJ

Mit den Sortimentsbereichen Uhren und Schmuck, Hausrat, Bi-
cher und Schreibwaren, Spielwaren und Hobbys, Sportbedarf
und Camping sowie Baby- und Kinderartikel sind in der Sorti-
mentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf alle jene Sor-
timentsbereiche vertreten, die Produkte zum Haushalt oder zur
rein persénlichen Verwendung anbieten. Die Sortimentsgruppe
erreicht in der Summe eine Verkaufsflache von gut 1.510 m2.

Zur Gesamtflache tragen mehrere Geschafte bei, die Angebote
im Haushalts- und personlichen Bedarf jedoch teilweise zusatz-
lich neben anderen Sortimentsgruppen haben. In der Innen-
stadt Heilsbronns finden sich dennoch einzelne Fachgeschafte
mit spezifischen Angeboten aus den Bereichen Uhren und
Schmuck, Blicher und Schreibwaren, Spielwaren und Hobbys
sowie Sportbedarf und Camping.
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Abbildung 59:  Verkaufsflache -
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Sortimentsgruppe Haushalts- und personlicher Bedarf
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5.4.5

Sortimentsgruppe Baumarktsortimente

Die Sortimentsgruppe Baumarktsortimente umfasst Guter, die
heute (blicherweise in Bau- und Gartenmarkten angeboten
werden. Dazu gehoren neben den reinen Heimwerkerproduk-
ten auch Produkte wie Gartengerate, Blumen, Pflanzen, Auto-
zubehor, zoologischer Bedarf usw. Wenige Sortimente dieser
Sortimentsgruppe sind innenstadt- bzw. zentrenrelevant, etwa
Blumen.

Insgesamt erstreckt sich das Angebot dieser Sortimentsgruppe
auf rd. 2.080 m? Verkaufsflache im Stadtgebiet Heilsbronn.

GroRere Verkaufsflachen zwischen 600 und 900 m? sind im Ge-
werbegebiet Ost sowie an der Neuendettelsauer StralRe zu fin-
den. Kleinere Verkaufsflachen finden sich im westlichen Teil der
Ansbacher StralRe und an der Firther StralRe; hier werden eben-
falls von Vollsortimentmarkten und Discountern Verkaufsfla-
chen fir Waren der Sortimentsgruppe Baumarktsortimente ge-
nutzt. Im Ortsteil Neuhoflein findet sich ein Einzelhandelsbe-
trieb mit kleinen Verkaufsflachen von Baumarktsortimenten.
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Abbildung 60:
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Verkaufsflache - Sortimentsgruppe Baumarkt
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5.4.6 Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf

Auf die Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf entfallen rd.
1.020 m? der Einzelhandelsverkaufsflache Heilsbronns.

Neben kleineren Verkaufsflichen in den ortlichen Vollsorti-
mentmarkten und Discountern, finden sich drei Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache fir Einrichtungsbedarf ab 50
m2. Hierzu zahlen ein Fachgeschaft im Gewerbegebiet Ost so-
wie Betriebe in der Innenstadt und an der Ansbacher StralRe.
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Abbildung 61:  Verkaufsflache - Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf
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5.5 Veranderung der Verkaufsflache seit 2010

Zundachst muss daraufhin gewiesen werden, dass die Erhebung
der Verkaufsflichen nach Sortimentsbereichen basierend auf
den Grundlagen der GfK erfolgt. Da die Definition der Sorti-
mentsbereiche stetig angepasst werden, ergeben sich Unter-
schiede zwischen der Erhebung von 2009 und heute.

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn 2010 - 2018

Verka;t:)f;f)lache Verkaufsflache | Verénderung
(Ethebung 2009) 2018 absolut

Nahrungs- und

Genussmittel 4.780 m? 4.590 m? -190 m2
Gesundheit, Pflege 1.500 m2 780 m2 -720 m2
Einrichtungsbedarf 270 m2 1.020 m2 750 m?
Elektrohaushaltsgerate 30 m2 110 m2 80 m2
Baumarktsortimente 2.120 m2 2.080 m2 -40 m2
Bekleidung 900 m2 660 m? -240 m2
Schuhe, Lederwaren 280 m2 280 m2 0 m2
Uhren, Schmuck 120 m2 120 m2 0m2
Biicher, Schreibwaren 440 m2 330 m2 -110 m?2
Hausrat 250 m? 550 m? 300 m?
Unterhaltungselektronik 140 m2 120 m? -20 m2
Spielwaren, Hobbys 190 m2 330 m2 140 m2
Foto, Optik 160 m2 150 m2 -10 m2
Telekommunikation 60 m2 20 m2 -40 m2
Informationstechnologie 50 m2 50 m2 0 m2
Sportbedarf, Camping 70 m2 160 m2 90 m?
Baby-, Kinderartikel - 10 m2 10 m2
Summe 11.320 m? 11.380 m2 60 m2

Abbildung 62:
Vergleich 2010 - 2018

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in Heilsbronn,

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in der Altstadt Heilsbronns

(2010/ 2018)
Verkztgigache Verkaufsflache | Veranderung
(Ethebung 2009) 2018 absolut

Nahrungs- und

Genussmittel 340 m2 11l m? -329 m2
Gesundheit, Pflege 150 m2 39 m2 -111 m2
Einrichtungsbedarf 30 m2 140 m2 110 m2
Elektrohaushaltsgerate 0 m2 14 m2 14 m2
Baumarktsortimente 130 m2 53 m2 -78 m2
Bekleidung 270 m? 48 m? -222 m2
Schuhe, Lederwaren 200 m2 29 m2 -171 m2
Uhren, Schmuck 50 m2 72 m2 22 m?
Bilicher, Schreibwaren 220 m2 135 m? -85 m?
Hausrat 30 m2 76 m2 46 m?
Unterhaltungselektronik 80 m2 54 m2 -26 m2
Spielwaren, Hobbys 60 m2 59 m2 -2 m2
Foto, Optik 130 m? 150 m? 20 m2
Telekommunikation 30 m2 9 m2 -21 m2
Informationstechnologie 50 m2 51 m2 1m2
Sportbedarf, Camping 0m?2 77 m? 77 m2
Baby-, Kinderartikel - 0 m? 0 m2
Summe 1.770 m2 1.015 m? -755 m?

Abbildung 63:

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Verkaufsflachen nach Sortimentsbereichen in der Altstadt
Heilchranne 2010 - 201K
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Die Verkaufsflache in Heilsbronn
hat sich in der Summe in den
vergangenen neun Jahren prak-
tisch nicht verandert; sie betragt
- ohne sonstige Sortimente —
11.380m?2 (2009: 11.320m?):

Eine deutliche Abnahme der
Verkaufsflachen sind in den Sor-
timentsbereichen  Gesundheit
und Pflege sowie Bekleidung zu
erkennen. Gleichzeitig sind Ver-
kaufsflachen im Bereich Einrich-
tungsbedarf, Hausrat sowie
Spielwaren und Hobbys deutlich
angestiegen.

In der Altstadt sind die Verkaufs-
flachen einiger Sortimentsberei-
che heute niedriger als noch
2009, insbesondere die Ver-
kaufsflachen in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel,
Bekleidung sowie Schuhe und
Lederwaren.
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6 Standortanalyse Einzelhandel

6.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Dem Angebot im Einzelhandel steht differenziert nach den ein-
zelnen Sortimentsbereichen die vorhandene Kaufkraft der
Heilsbronner Bevolkerung gegenliber. Flr die Beurteilung die-
ser Kaufkraft wurden die aktuellen Werte (Jahr 2017) aus der
Statistik der GfK herangezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Heilsbronn
belduft sich auf 5.543 € pro Jahr und Einwohner (in EEK 2010,
GfK GeoMarketing GmbH 2009: 5.064 €). Damit erreicht die
Stadt Heilsbronn einen Pro-Kopf-Kaufkraftwert, der rd. 1,3 %
Uber dem bundesweiten Durchschnitt rangiert. Der bundeswei-
te Durchschnitt der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Jahr
und Einwohner liegt bei 5.470 € (Jahr 2017). Gerechnet auf die
gesamte Bevolkerung summiert sich die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Heilsbronner Bevoélkerung auf insgesamt 51,8 Mi-
0. € im Jahr 2017 (in EEK 2010, GfK GeoMarketing GmbH 2009:

46,1 Mio. €).
Knapp die Halfte der vor-
Kaufkraft nach Sortimentsgruppen handenen einzelhandelsre-
gesamte Kaufkraft: 51,8 Mio. € levanten Kaufkraft zielt auf

die Sortimentsgruppe des
25,2 Mio) € periodischen Bedarfs. Da-
von verteilt sich die Kauf-
kraft wiederum auf den
Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel
mit 21,0 Mio.€ und auf
den Bereich Gesundheit
und Pflege mit 4,2 Mio. €.

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe 4,9 Mio. €

Technik 5,4 Mio.|€

Haushalts-, personlicher Bedarf 6,1 Mig. €

Baumarktsortimente 5,7 Mio| € Uber eine Kaufkraft von 6.1

Mio. € verflugt die Heils-

Einrichtungsbedarf 4,5 Mio. € bronner Bevodlkerung fir

: : die Sortimentsgruppe

0Mio. € 5Mio. € 10Mio.€ 15Mio.€ 20 Mio.€ 25Mio.€ 30Mio.€ | Haushalts- und personli-

EEK Stadt Heilsbronn 2018 f Ch‘er Bedarf' Weltere 5’7
Mio. € weisen die Bau-

Abbildung 64:  Kaufkraft nach Sortimentsgruppen marktsortimente und 5.4

Mio. € die Sortimentsgruppe Technik auf.

In einer dhnlichen GroBenordnung liegt jeweils die Kaufkraft
der weiteren Sortimentsgruppen. Bei der Gruppe Bekleidung
und Schuhe verfiigt die Heilsbronner Bevélkerung lber 4,9 Mi-
0. €, wobei hier wiederum 3,9 Mio. € auf den Bereich Beklei-
dung und 1,0 Mio. € auf den Bereich Schuhe, Lederwaren ent-
fallen.

In der Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf findet sich die ge-
ringste Kaufkraft mit von 4,5 Mio. €.
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6.2 Kaufkraftbindung

e

Wichtig fir die Beurteilung der Wirtschaftsstarke des Standor-
tes Heilsbronn ist die Kaufkraftbindung, die durch den in der
Stadt Heilsbronn vorhandenen Einzelhandel generiert wird. Ins-
gesamt sind am Standort Heilsbronn 25,9 Mio.€ (EEK 2010:
21,9 Mio. €) der vorhandenen Kaufkraft der Heilsbronner Be-
vOlkerung gebunden. Damit insgesamt eine Bindungsquote von
49,0 % erreicht (EEK 2010: rd. 47,5 %).

Von den einzelnen Sortimentsbereichen werden in mehreren
Bereichen héhere Bindungsanteile erzielt.

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgeréate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

Sortimentsbezogener Bindungsanteil

Vor allem im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel
ergibt sich ein Bindungsan-
teil von 85%, was rd. 17,8
Mio. € gebundener Kauf-
kraft von insgesamt 21,0

Mio. € Kaufkraft in der
Stadt  Heilsbronn ent-
spricht.

Eine ahnlich hohe Kauf-
kraftbindung wird zudem
im Sortimentsbereich Ge-
sundheit und Pflege erzielt.
Hier werden 83%, was rd.
3,5 Mio.€ gebundener

10%  20%

0% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% | Kaufkraft von insgesamt
EEK Stadt Heilsbronn 2018 f“’v 4,2 Mio. € Kaufkraft in der
Stadt  Heilsbronn ent-

Abbildung 65:  Sortimentsbezogener Bindungsanteil spricht

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Der Sortimentsbereich Blicher und Schreibwaren weist mit 46%
einen weiteren hohen Bindungsanteil auf. Dies bedeutet, dass
rd. 1,0 Mio. € Kaufkraft von insgesamt 2,1 Mio. € Kaufkraft in
Heilsbronn gebunden werden.

Des Weiteren zeigen sich folgende Auffalligkeiten der sorti-
mentsbezogenen Bindungsanteile:

Im Sortimentsbereich Informationstechnologie werden 26%
der vorhandenen Kaufkraft, also 0,2 Mio. € von insgesamt 0,8
Mio. €, in der Stadt Heilsbronn gebunden.

Im Bereich Uhren und Schmuck werden 29% Kaufkraft in der
Stadt Heilsbronn gebunden, das bedeutet eine Bindung von
rd. 0,2 Mio. € von insgesamt 0,7 Mio. € Kaufkraft.

Im Sortimentsbereich Bekleidung werden lediglich 10% der
vorhandenen Kaufkraft, also 0,4 Mio. € der insgesamt 3,9
Mio. € Kaufkraft, gebunden.

Weitere sechs Sortimentsbereiche weisen eine Kaufkraftbin-
dung zwischen 13% und 22% auf.
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6.3 Kaufkraftfliisse

» Die Sortimentsbereiche Einrichtungsbedarf und Baby-, Klein-
kindartikel weisen mit 2% die geringsten Anteile an gebun-
dener Kaufkraft auf.

Aus dem beschriebenen Faktor der Kaufkraftbindung ergibt sich
die GroRe des Kaukraft-Abflusses. Die vorhandene Kaufkraft
der Heilsbronner Bevdlkerung abziiglich der am Standort ge-
bundenen Kaufkraft ergibt somit den resultierenden Kaufkraft-
Abfluss. Dieser umfasst am Standort Heilsbronn eine GroRen-
ordnung von 26,3 Mio. € (EEK 2010: 24,2 Mio. €) und damit
50,7 % der gesamten in der Stadt Heilsbronn vorhandenen
Kaufkraft (EEK 2010: 52,5%).

Die Quoten des Abflusses, die sich aus den genannten Bin-
dungsquoten ergeben, betragen, von den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel (15%), Gesundheit und Pflege
(17%), jeweils Gber 50%. Das bedeutet, dass in den meisten
Sortimentsbereichen jeweils vorhandene Kaufkraft an andere
Standorte abflief3t.

Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen
gesamter Kaufkraft-Abfluss: 26,3 Mio. €

Auf Ebene der Sortiments-
gruppen flieBen von der
Sortimentsgruppe des pe-

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

riodischen Bedarfs (15,3 %)
abgesehen, jeweils 73,1%
_ bis 98% der vorhandenen
=Ll Kaufkraft an  anderen
Standorten ab.

3,9 Mio. €

4.7 Mio. €

Die Abbildung stellt die
4,5 Mio. € Kaufkraft-Abfllisse in den
Sortimentsgruppen in Zah-
len dar. Dabei zeigt sich ein
Kaufkraft-Abfluss in allen
Sortimentsgruppen von 4,7
Mio. € in der Sortiments-

4,5 Mio. €

4,4 Mio. €

EEK Stadt Heilsbronn 2018

0 Mio. €

gruppe Technik bis 3,9 Mi-
0.€ bei periodischer Be-

.»"’ darf.

2 Mio. € 4 Mio. € 6 Mio. €

Abbildung 66:  Kaufkraft-Abfluss nach Sortimentsgruppen

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Obwohl die Sortimentsgruppe des periodischen Bedarfs pro-
zentual den geringsten Kaufkraft-Abfluss verkraften muss, er-
reicht diese aufgrund des insgesamt hohen Kaufkraftaufkom-
mens einen ahnlich hohen Kaufkraft-Abfluss wie die anderen
Sortimentsgruppen. Dieser setzt sich zusammen aus den Kauf-
kraft-Abflissen der Sortimentsbereiche Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 3,1 Mio. € sowie Gesundheit und Pflege von
rd. 0,7 Mio. €.
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Neben der eigenen Kaufkraftbindung wird vor allen Dingen
durch die Zuflisse an Kaufkraft, die von Einwohnern auBerhalb
der Stadt Heilsbronn an den Standort Heilsbronn flieRen, die
Wirtschaftsstirke und Zentralitdt des Einzelhandelsstandortes
Heilsbronn definiert. Insgesamt flieSen rd. 9,3 Mio. € Kaufkraft
zu (EEK 2010: 13,7 Mio. €).

Den mit groem Abstand hochsten Kaufkraft-Zufluss verzeich-
net die Sortimentsgruppe periodischer Bedarf mit 3,2 Mio. €.

An zweiter Stelle weist die Sortimentsgruppe Haushalts- und
personlicher Bedarf mit 2,0 Mio. € Kaufkraft-Zufluss auf.

Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen
gesamter Kaufkraft-Zufluss: 9,7 Mio. €

Unter Berticksichtigung der
einzelnen Sortimentsberei-

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

che kann vor allem der

3,2 Mio. € Bereich Hausrat mit 0,9
Mio. € den GrofSteil des
1,0 Mio. € Kaufkraft-Zuflusses ver-

zeichnen. Der Sortiments-
bereich Spielwaren und
Hobbys weist 0,6 Mio. €
auf, Uhren und Schmuck

1,1 Mio. €

0 Mio. €

EEK Stadt Heilsbronn 2018

2,0 Mio. €
0,3 Mio. €, Sportbedarf und
Camping 0,2 Mio. €, Baby-
und Kinderartikel 0,03 Mi-
0. €, Bicher und Schreib-
1,00 Mio. € waren 0,01 Mio. €.
2Mi‘o.€ 4 Mio. €

v

Abbildung 67:

6.4 Einzelhandelszentralitat
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Kaufkraft-Zufluss nach Sortimentsgruppen

Die Ubrigen Sortimentsgruppen verzeichnen einen Zufluss von
1,4 Mio. € (Baumarktsortimente) bis 1,0 Mio. € (Bekleidung /
Einrichtungsbedarf).

Entscheidend fiir die Bestimmung der Zentralitat des Standor-
tes Heilsbronn sind jedoch nicht die dargestellten Werte an
Kaufkraft-Zufluss, sondern das Verhaltnis von Umsatz am
Standort zur vor Ort vorhandenen Kaufkraft.

Insgesamt erreicht der Einzelhandelsstandort Heilsbronn eine
Zentralitat von 67 % (EEK 2010: 77%). Das bedeutet, dass der
ortliche Umsatz im Einzelhandel deutlich unter dem gesamten
Kaufkraftpotenzial der Heilsbronner Bevolkerung liegt; also sich
der Kaufkraft-Abfluss Gber dem Kaufkraft-Zufluss befindet. Die
Zentralitat war im Jahr 2010 mit 10%-Punkten deutlich héher.
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Differenziert nach den einzelnen Sortimentsgruppen ergeben
sich sehr unterschiedliche Werte der jeweiligen Zentralitat.

Mit einer Zentralitat von 98% weist die Sortimentsgruppe peri-
odischer Bedarf den hochsten Wert in der Stadt Heilsbronn
auf. Somit entspricht der Umsatz knapp dem vorhandenen
Kaufkraftpotenzial der Heilsbronner Bevélkerung.

Sortimentsbezogene Zentralitat

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

LB%

0% 20% 40% 60% 80%

EEK Stadt Heilsbronn 2018

100%

120%

Ve

Abbildung 68:  Sortimentsbezogene Zentralitat

Mit Zentralitditswerten ab
60% und darunter zeigt sich
fir alle anderen Sortiments-
gruppen ein Bedeutungsdefi-
zit. Hier liegt der Umsatz
deutlich unter dem vorhan-
denen Kaufkraftpotenzial in
der Stadt Heilsbronn. Aller-
dings ergeben sich die Werte
der Sortimentsgruppen Be-
kleidung und Schuhe, Tech-
nik sowie Haushalts- und
personlicher Bedarf als Dur-
schnitt verschiedener Sorti-
mentsbereiche, die sich wie-
derum stark voneinander
unterscheiden.

Auf Ebene der 17 Sortimentsbereiche erreichen zwei Bereiche
jeweils Zentralitat von Giber 100% und damit jeweils einen Be-
deutungsliberschuss. Somit kann den Bereichen Gesundheit
und Pflege mit 139% und dem Bereich Hausrat mit 124% eine
hohe Zentralitat zugesprochen werden.

Versorgungsqualitat in Heilsbronn

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

39%

-100% -75% -50% -25% 0%

EEK Stadt Heilsbronn 2018

25%

50%

Dagegen ist vor allem in
den Sortimentsbereichen
Baby- und Kinderartikel,
Telekommunikation, Elekt-
rohaushaltsgerate, Beklei-
dung, Einrichtungsbedarf,

Informationstechnologie
sowie Sportbedarf und
Camping der Umsatz je-
weils deutlich geringer als
entsprechende Kaufkraft in
der Stadt Heilsbronn vor-
handen ist.

Abbildung 69:  Versorgungsqualitat in Heilsbronn

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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6.5 Einzelhandelsumsatz

&

Insgesamt zeigt die Einzelhandelszentralitdt, dass der Standort
Heilsbronn nur in wenigen Bereichen eine wesentliche Versor-
gungsfunktion flr die Stadt und das Umland innehat. In der
Mehrheit der Sortimentsbereiche dagegen bestehen am Einzel-
handelsstandort Heilsbronn Defizite.

Der Einzelhandelsumsatz am Standort Heilsbronn belduft sich
nach den im Frihjahr 2018 durchgefiihrten Erhebungen auf
hochgerechnet 35,3 Mio. € (EEK 2010: 35,6 Mio. €) ohne den
sonstigen Einzelhandel.

Mit 18,7 Mio. € wird gut die Halfte des gesamten Umsatzes in
der Stadt Heilsbronn im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel erwirtschaftet. Zusammen mit dem Bereich Ge-
sundheit, Pflege mit einem Umsatz von 5,8 Mio. € sind es flr
den periodischen Bedarf insgesamt 70% des gesamten Umsat-
zes bzw. 24,5 Mio. €.

Mit deutlichem Abstand

Umsatz nach Sortimentsgruppen weist die Sortimentsgrup-
gesamter Umsatz: 35,3 Mio. € pe Haushalts- und person-

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

licher Bedarf einen Um-
24,5 Mio. £ satzwert von 3,7 Mio. €
auf, wobei hier im Sorti-
mentsbereich Hausrat so-
wie Blcher und Schreib-
waren mit 1,0 Mio. € die
groRte Anteile der Sorti-
mentsgruppe erwirtschaf-
tet wird.

Die restlichen Sortiments-
gruppen weisen Umsatz-
werte zwischen 2,6 und
1,1 Mio. € auf.

EEK Stadt Heilsbronn 2018
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s

Abbildung 70:  Umsatz nach Sortimentsgruppen

6.6 Bilanzierung Umsatz - Kaufkraft

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung
in der Stadt Heilsbronn belduft sich auf 51,8 Mio € (EEK 2010:
46,1 Mio €). Davon werden knapp 25,5 Mio.€ am Standort
Heilsbronn gebunden (EEK 2010: 21,9 Mio. €). Dies bedeutet
einen Kaufkraft-Abfluss von knapp 26,3 Mio. € (EEK 2010: 24,2
Mio. €).
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Die gebundene Kaufkraft
(25,5 Mio. €) zusammen

mit dem Kaufkraft-Zufluss
von insgesamt 9,7 Mio. €

(EEK 2010: 13,7 Mio.€)
ergibt summarisch einen
Einzelhandelsumsatz am

Kaufkraft- und UmsatzgroRen
fiir die Stadt Heilsbronn insgesamt
60
51,8 Mio. €
50
40
35,2 Mio. €
el 25,3 Mio. € 25,5 Mio. €
20
9,7 Mio. €
10 A
0 - ;
KK-Zufluss KK-Abfluss Gebundene KK Kaufkraft Umsatz
EEK Stadt Heilsbronn 2018 "l

Standort Heilsbronn von
35,2 Mio.€ (EEK 2010:
35,6 Mio. €).

In nebenstehender Abbil-
dung sind zusammenfas-
send fiir die gesamte Stadt
Heilsbronn die Werte der
genannten GroRen darge-
stellt.

Abbildung 71:

Kaufkraft- und UmsatzgréBen fir die Stadt Heilsbronn insgesamt

Fir den Heilsbronner Einzelhandel insgesamt gilt damit folgen-

de Situation:

Kaufkraft am Ort:
davon gebunden:
davon Abfluss:

Umsatz am Ort:

davon Kaufkraft am Ort:
davon Zufluss:

VVVYVYVYVY

51,8 Mio. €

25,5 Mio. € (49% der Kaufkraft)

26,3 Mio. € (51% der Kaufkraft)

35,2 Mio. €

25,5 Mio. € (73 % des Umsatzes)
9,7 Mio. € (27% des Umsatzes)

Kaufkraft-Bilanz fiir die Stadt Heilsbronn

I
I
I
I
Geb. KK - :
I
I

25,5 Mio. =S \

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Die nebenstehende Abbil-
dung verdeutlicht diese
GrofRen nochmals in Form
einer schematischen Fluss-
diagrammdarstellung.

Abbildung 72:  Kaufkraft-Bilanz fiir die Stadt Heilsbronn

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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6.7 Einzelhandelssituation im Mehrfachzentrum Heilsbronn-Neuendettelsau-

Windsbach

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Mit dem Inkrafttreten der Teilfortschreibung des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern zum 01.03.2018 sind die drei
Kommunen Stadt Heilsbronn, Gemeinde Neuendettelsau und
Stadt Windsbach als Mehrfach-Mittelzentrum festgelegt. Mit
der Festlegung zu einem Dreifach-Mittelzentrum wird den drei
Kommunen ein gemeinsamer zentralortlicher Versorgungsauf-
trag zugeschrieben. Dieser bedingt eine bestehende oder kiinf-
tige interkommunale Zusammenarbeit der Orte (LEP 2018,
Grundsatz 2.1.11).

Somit gestaltet sich der Bereich Einzelhandel fiir die drei Kom-
munen Heilsbronn, Neuendettelsau und Windsbach als ge-
meinsamer Auftrag zur zentralortlichen Versorgung. Zur Bewer-
tung  der Bindungs- und weiteren Ansiedlungs-
/Erweiterungspotenziale in der Stadt Heilsbronn ist es daher
wichtig das Angebot in den beiden Verbundkommunen kurz
aufzuzeigen.

Eine detaillierte Erhebung der Verkaufsflaichen nach Sorti-
mentsbereichen wurde in den beiden Nachbarkommunen nicht
durchgefiihrt; die Angaben belaufen sich auf die Einschatzung
der Gutachter.

Einzelhandelsangebote in der Gemeinde Neuendettelsau

Die Gemeinde Neuendettelsau liegt rd. 5 km stdlich von Heils-
bronn und bildet mit rd. 7.850 Einwohnern die zweitgroflte
Kommune im Mehrfach-Mittelzentrum (Stand 31.12.2017).

Mit dem E-Center Besenbeck findet sich in der Reuther Stralle
der grofSte Einkaufsmarkt in der Gemeinde. Neben Waren fir
den periodischen Bedarf sind dem Vollsortimenter ein Schreib-
warengeschaft, Gartenbedarf und Schuhen angegliedert.

Ein Discounter findet sich am westlichen Ortsrand an der
Schlauersbacher StraRe; ein weiterer ist im Verbund mit einem
Drogeriemarkt an der Riegelgasse angesiedelt. Zusatzlich zur
Versorgung der Bevoélkerung mit periodischem Bedarf gibt es in
der Gemeinde mehrere Backereien, zwei Metzgereien und ei-
nen Naturkostladen. Weitere Einzelhandelsbetriebe fir den
aperiodischen Bedarf finden sich entlang der Hauptstrafle und
in ,Die Passage Neuendettelsau’.

Einen wichtigen Akteur in Neuendettelsau stellt die Diakonie
Neuendettelsau dar. Neben Betreuungs- und Bildungsangebo-
ten fir Kinder, Jugendliche, Menschen mit Behinderungen und
Senioren sowie einem Krankenhaus lbernimmt die Diakonie
eine zentrale Versorgungsfunktion flir die Region. Die Einrich-
tung betreibt in Neuendettelsau zusatzlich eine Backerei, eine
Metzgerei und eine Gartnerei.
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6.8 Bindungspotenzial

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Einzelhandelsangebote in der Stadt Windsbach

Die Stadt Windsbach, bekannt als Heimatort des Windsbacher
Kanbenchors, liegt ca. 10 km siidlich von der Stadt Heilsbronn
mit einer Bevolkerungszahl von rd. 6.080 (Stand 31.12.2017).
Das Einzelhandelsangebot fiir den periodischen Bedarf ist
Uberwiegend am Stadtrand angesiedelt. Im Gewerbegebiet
Fohlenhof an der Reuther StralRe gelegen finden sich ein Voll-
sortimenter mit Backerei und ein Discounter, an der Ansbacher
StralRe ein weiterer Discounter. In der Stadtmitte finden sich le-
diglich eine Metzgerei, eine Backerei, zwei Modegeschafte und
ein Spielwarenladen.

Aus den verschiedenen genannten Werten an Kaufkraft, Bin-
dung, Kaufkraft-Abfluss und Kaufkraft-Zufluss sowie dem vor-
handenen Einzelhandelspotenzial am Standort Heilsbronn lasst
sich das Bindungspotenzial insgesamt sowie fir die einzelnen
Sortimentsbereiche ermitteln. Entscheidend fiir den Umfang ist
jeweils das Potenzial an Kaufkraft, das zukinftig in Heilsbronn
zusatzlich gebunden werden kann. Bei dieser Berechnung wer-
den einige Annahmen zur Entwicklung des Standortes Heils-
bronn getroffen:

» Die Stadt Heilsbronn kann ihre grundsatzliche Attraktivitat als
Wohn- und Gewerbestandort auf dem heutigen Stand halten.

» Die Bindung des Kaufkraft-Abflusses wird in den Sortiments-
bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit
und Pflege mit 90% und in den Ubrigen Sortimentsbereichen
mit Werten zwischen 20% und 60% angesetzt.

» Fir die berechneten Kaufkraft-Zufliisse wird mit einer zusatz-
lichen Abschopfung der noch nicht gebundenen Kaufkraft aus
dem Verflechtungsbereich, bei Nahrungs- und Genussmitteln
aus dem Nahbereich, gerechnet. Hierfiir wird auf Grund des
nach LEP festgelegten gemeinsamen Verflechtungsbereichs
der drei Kommunen Heilsbronn, Neuendettelsau und Winds-
bach die maximale Kaufkraftabschépfung nach Anteil der ak-
tuellen Einwohnerzahl gewichtet. Somit verteilt sich der Ver-
flechtungsbereich folglich zu 40% auf die Stadt Heilsbronn
und zu 60% auf die anderen beiden Kommunen.

» Fir die berechneten Kaufkraft-Zuflisse wird somit mit einer
zusatzlichen Abschoépfung der noch nicht gebundenen Kauf-
kraft aus dem Verflechtungsbereich bei allen Sortimentsbe-
reichen zwischen 5% und 10% mit Ausnahme von Gesundheit
und Pflege (90%) angesetzt. Zur Berechnung der Kaufkraft-
Zuflisse im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird der im Regionalplan festgelegte Nahbereich verwendet
und von einer zusatzlichen Abschdpfung von 90% angenom-
men.
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Die folgende Abbildung weist die Bindungspotenziale in den

Sortimentsgruppen aus.

Insgesamt ermittelt die Analyse einen moglichen Gesamtum-
satz fiir die Stadt Heilsbronn von rd. 51,3 Mio. €, was einem zu-
satzlichen Potenzial von 16,6 Mio. € entspricht.

Zusitzl. Bindungspotenzial nach Sortimentsgruppen
gesamt: 16,6 Mio. €

periodischer Bedarf

Bekleidung, Schuhe

Technik

Haushalts-, personlicher Bedarf

Baumarktsortimente

Einrichtungsbedarf

1,9 Mio. €

8,2 Mio. €

EEK Stadi Heilsbronn 2018

0,0Mio.€ 20Mio.€ 4,0Mic.€ 6,0Mio.€ 8,0Mio.€ 10,0Mio.€

e

Abbildung 73:  zusatzliches Bindungspotenzial nach Sortimentsgruppen

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Fir die Guter des periodi-
schen Bedarfs liegt das
Potenzial bei 8,2 Mio. €,
welches sich wiederum aus
4,9 Mio. € fur Nahrungs-
und Genussmittel sowie
3,3 Mio. € fir Gesundheit
und Pflege zusammensetzt.

Die anderen Sortiments-
gruppen weisen ein Bin-
dungspotenzial von je 3,1
Mio. € (Technik) bis 0,4
Mio. € (Einrichtungsbedarf)
auf.
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7 Ansiedlungspotenziale im Einzelhandel
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Rechnet man die ermittelten Bindungspotenziale in €-Werten
Uber durchschnittlich erwirtschaftete Quadratmetererlose auf
die damit verbundene zusatzlich mogliche Verkaufsflaiche um,
ergeben sich fir jeden der Sortimentsbereiche die zuséatzlichen
Ansiedlungspotenziale, die am Standort Heilsbronn moglich
und vertraglich sind. Insgesamt wurde fir die Stadt Heilsbronn
ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial von rd. 4.500 m?

Verkaufsflache ermittelt.

Sortimente des periodischen Bedarfs

Sortimente des periodischen Bedarfs

6.000 m?

5.370 m?

5.000 m? A

4.000 m?

3.000 m? A

2
2000 m? | 1.920 m

1.000 m? +

Om2 4

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 74:  Sortimente des periodischen Bedarfs

In der Sortimentsgruppe
des periodischen Bedarfs
verfligt die Stadt Heils-
bronn mit einem Vollsorti-
menter und drei Discoun-
tern sowie einem Droge-
riemarkt U(ber eine gute
Versorgung. Insgesamt
besteht rd. 1.920 m? Ver-
kaufsflache als Ansied-
lungs- und Erweiterungspo-
tenzial.

Dieses teilt sich zwischen
den beiden Sortimentsbe-
reichen Nahrungs- und
Genussmittel (1.350 m?)
sowie  Gesundheit und
Pflege (560 m?) auf.

Aperiodischer Bedarf: Bekleidung, Schuhe

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Bekleidung, Schuhe

2.500 m?

2.000 m?

1.500 m?

1.000 m2 940 m*

500 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 75:  Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Bekleidung, Schuhe
Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx

Bei den Sortimenten des
aperiodischen Bedarfs ist
die Sortimentsgruppe Be-
kleidung, Schuhe generell
die wichtigste zentrenrele-
vante Sortimentsgruppe. In
der Stadt Heilsbronn liegt
das Angebot von Beklei-
dung und Schuhen insge-
samt bei einer Verkaufsfla-
che von 940 m?, womit das
Potenzial noch nicht voll
ausgeschopft ist.
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Somit besteht in diesem Bereich ein Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial von rd. 650 m?, mit einer Fliche von 500 m? im
Sortimentsbereich Bekleidung und 150 m? im Bereich Schuhe,

Lederwaren.

Aperiodischer Bedarf: Technik

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Technik
2.500 m?
2.000 m?
1.500 m?
1.000 m?
630 m?
2
500 m? 460 m
0 mZ 4
Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl
EEK Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 76:  Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Technik

Das Angebot in der Sorti-
mentsgruppe Technik ist
mit einer Verkaufsflache
von insgesamt knapp 460
m? relativ klein und wird
von mehreren kleinen
Fachgeschaften bedient.

Aufgrund dieser Versor-
gungslage ergibt die Be-
rechnung der potenziellen
Ansiedlungs- und Erweite-
rungsflachen eine GroRen-
ordnung von weiteren 630
m? Verkaufsflache.

Aperiodischer Bedarf: Haushalts-, personlicher Bedarf

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Haushalts-, persénlicher Bedarf

2.500 m?

2.000 m?

1.510 m?
1.500 m?

1.000 m? A

500 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl
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Abbildung 77:  Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Haushalts-, persénlicher

Bedarf

Die Sortimentsgruppe des
Haushalts- und personli-
chen Bedarfs setzt sich aus
den Sortimentsbereichen
Uhren und Schmuck, B-
cher und Schreibwaren,
Hausrat, Spielwaren und
Hobbys, Sportbedarf und
Camping sowie Baby- und
Kinderartikel zusammen.

Im Bereich dieser Sorti-
mente besteht in Heils-
bronn derzeit ein Einzel-
handelsangebot von rd.
1.500 m? Verkaufsflache.

Basierend auf den Berechnungen kdnnten die Flachen in der
Sortimentsgruppe insgesamt um 590 m? Verkaufsflache erganzt

werden.

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Aperiodischer Bedarf: Baumarktsortimente

Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Baumarktsortimente

2.500 m?

2.000 m? A

1.500 m? A

1.000 m?

500 m?

2.080 m?

460 m?

Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl

EEK Stadt Heilsbronn 2018

In der Sortimentsgruppe
Baumarktsortimente ver-
fligt die Stadt Heilsbronn
Uber einen inhabergefiihr-
ten Baumarkt und Fachge-
schaften fur Blumen- und
Gartenbedarf.

Somit finden sich derzeit
bereits 2.100 m? Verkaufs-
flaiche im Bereich Bau-
marktsortiment. Die Be-
rechnungen ergeben ein
weiteres Ansiedlungs- und
Erweiterungspotenzial von
rd. 500 m? Verkaufsflache.

Derzeit betragt die Ver-
kaufsflaiche  der  Sorti-
mentsgruppe Einrich-
tungsbedarf rd. 1.000 m2.

Basierend auf der Analyse
ergibt sich folglich ein um-
fassendes Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenzial
von rd. 300 m? Verkaufs-
flache.

Abbildung 78:  Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Baumarktsortimente
Aperiodischer Bedarf: Einrichtungsbedarf
Sortimente des aperiodischen Bedarfs:
Einrichtungsbedarf
2500 m?
2,000 m2
1,500 m?
1.020 m?
1.000 m?
500 m?
260 m?
o mZ i
Aktuelle Verkaufsflache Ansiedlungspot. aktuelle EW-Zahl
EEK Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 79:

Sortimente des aperiodischen Bedarfs - Einrichtungsbedarf

Heilsbronn_EEK_2018_Bericht.docx
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Ubersicht der Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale

Die Analyse ergibt insgesamt ein Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenzial von rd. 4.480 m? Verkaufsflache.

Dabei ergeben sich in den beiden in erster Linie nicht zentren-
relevanten Sortimentsbereichen Einrichtungsbedarf (260 m?)
und Baumarktsortimente (460 m?) insgesamt rd. 700 m? Ver-
kaufsflachenpotenzial. Eine Ansiedlung dieser GroRenordnung
ist jedoch nicht zu erwarten.

Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale
(Aktuelle EW-Zahl)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerite
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby -, Kinderartikel

160 m?

Somit verteilen sich rd.
3.750 m? Ansiedlungs- und
Erweiterungspotenziale auf
zentrenrelevante Sorti-
mentsbereiche. Das grofite
Ansiedlungspotenzial weist
mit 1.350 m? der Bereich
Nahrungs- und Genussmit-
tel auf. Weitere groRere
Ansiedlungs- und Erweite-
rungspotenziale finden sich
im Bereich Gesundheit und
Pflege (560 m?), Bekleidung
(500 m?) sowie Elektro-
haushaltsgerate (320 m?).

1.350 m?
560 m*?

gesamtrd. 4.480 m? Ansiedlungspotenzial;
rd. 3.750 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

0m? 400 m?

EEK Stadt Heilsbronn 2018

800 m? 1.200 m? 1.600 m?

s

Abbildung 80:

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Ansiedlungs-/Erweiterungspotenziale bei aktueller Einwohnerzahl

In den Ubrigen Bereichen liegen die entsprechenden Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenziale zwischen 160 m? und 30 m?2.

Grundsatzlich besteht in den meisten Sortimentsbereichen An-
siedlungs- und Erweiterungspotenzial, wenn auch meist nur in
relativ geringen Dimensionen. Bei den zentrenrelevanten Sor-
timenten sind entsprechende zentrale Standorte dafiir vorzu-
sehen.
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Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel

Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale im Vergleich
zum Bestand an Verkaufsflache (Aktuelle EW-Zahl)

In Relation zum vorhande-
nen Bestand an Verkaufs-
fliche in der Stadt Heils-
bronn wird aus der Abbil-
dung deutlich, dass insbe-
sondere bei Nahrungs- und
Genussmitteln weiteres
Potenzial zur Ansiedlung
bzw. Erweiterung besteht.

+1.350 m?

gesamtrd. 4.480 m? Ansiedlungspotenzial;

rd. 3.750 m? Ansiedlungspotenzial ohne

Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

1 1 1
mAktuelle Verkaufsflache

mAnsiedlungspot.
I I I

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Om? 1.000m? 2000 m? 3.000 m? 4.000 m? 5.000 m? 6.000 m? 7.000 m?

g‘f

Abbildung 81:

Ansiedlungs-/ Erweiterungspotenziale im Vergleich zum Bestand

an Verkaufsflachen bei aktueller Einwohnerzahl

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

AuBerdem weisen einige Sortimentsbereiche mit derzeit eher
geringer Verkaufsfliche ein verhaltnismaRig groBes Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenzial auf; dies vor allem in den Sor-
timentsbereichen Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation,
Informationstechnologie, Unterhaltungselektronik, Sportbedarf
und Camping sowie Baby- und Kinderartikel.

Wir gehen davon aus, dass die in der Stadt Heilsbronn beste-
henden Einzelhandelsbetriebe erhalten werden kénnen, wenn
in der Summe der zukilnftigen Erweiterungen und Neuansied-
lungen die in m? Verkaufsflache angegebenen Ansiedlungs- und
Erweiterungspotenziale nicht iberschritten werden.

Wird ein Betrieb innerhalb des Stadtgebiets von einem an einen
anderen Standort verlagert, reduziert sich das zuséatzliche An-
siedlungspotenzial fiir die Stadt nur um die gegeniliber dem Be-
stand ,erweiterten” Verkaufsflachen.

Wenn ein Betrieb aufgegeben wird und eine dem Bestand ent-
sprechende Nachnutzung ausgeschlossen werden kann, erhoht
sich das Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial fiir die Stadt
um die ,aufgegebenen” Verkaufsflaichen. Theoretisch ist es
denkbar, dass nach einer Betriebsaufgabe das zusatzliche An-
siedlungspotenzial Gber den Grenzwerten fiir den grof3flachigen
Einzelhandel liegt.

Seite 75



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

QJ

Hohere Potenziale bei stirkerem Einwohnerwachstum

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Bay-
ern hat die Einwohnzahl der Stadt Heilsbronn vorausberechnet.
Demnach wird sich die Einwohnerzahl Heilsbronns von 2016 bis
2034 um knapp 300 Einwohner auf 9.600 erhéhen.

Basierend auf den Planungsvorhaben der Stadt Heilsbronn in
den kommenden Jahren sowie dem bereits langer anhaltenden
Druck auf den Wohnungsmarkt im Verdichtungsraum Nirnberg
schatzen die Gutachter den berechneten Wert des Landesam-
tes flir Statistik zu gering ein. Mit der Ausweisung weiterer
Baugebiete in der Stadt Heilsbronn gehen die Planer von einer
Bevolkerungsentwicklung von 1.000 Einwohnern zusatzlich aus;
also einem Anstieg auf 10.300 Einwohnern.

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept hat die Be-
standsdaten (Einwohner, Verkaufsflache etc.) als Basis verwen-
det, weil nur diese gesichert sind. An dieser Stelle kann jedoch
der Ausblick gegeben werden, wie sich die héhere Einwohner-
zahl Heilsbronns auf weitere potenzielle Einzelhandelsflachen
auswirken werden.

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Pflege
Einrichtungsbedarf

Elektrohaushaltsgerate
Baumarktsortimente
Bekleidung

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck
Biicher, Schreibwaren
Hausrat
Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbys
Foto, Optik
Telekommunikation
Informationstechnologie
Sportbedarf, Camping
Baby-, Kinderartikel [ +40 m?

Ansiedlungs- / Erweiterungspotenziale im Vergleich
zum Bestand an Verkaufsfldche (rd. 10.300 EW)

Das Potenzial weiterer
(Uber die obige Bedarfsbe-
rechnung hinaus) Verkaufs-
flaichen betragt in der
Summe der 17 Sortiments-
gruppen 1.010 m?, davon
fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel 610 m?, Bau-
marktsortimente 90 m?,
Gesundheit/Pflege 70 m2.

+1.970 m? |

gesamtrd. 5.490 m? Ansiedlungspotenzial;
rd. 4.650 m? Ansiedlungspotenzial ohne
Einrichtungsbedarf und Baumarktsortimente

| | | |
mAktuelle Verkaufsflache

oZusétzl. Ansiedlungspot. 10.300 EW
I I I I

EEK Stadt Heilsbronn 2018

O0m2 1.000 m? 2.000 m? 3.000 m? 4000 m? 5.000 m? 6.000 m? 7.000 m?

s"f

Abbildung 82:  Ansiedlungs-/Erweiterungspotenziale im Vergleich zum Bestand
an Verkaufsflache mit Einwohnerzahl 10.300

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Seite 76



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr ‘s*‘
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht &

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

é,'l-

Landesplanerische Beurteilung

Unabhéangig von den ermittelten Flachenpotenzialen bedarf ein
Einzelhandelsvorhaben — Neuansiedlung und Erweiterung - im
Sinne des § 11 (3) BauNVO (Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflaiche Gber 800 m? = Regelvermutungsgrenze) einer
Uberpriifung durch die Héhere Landesplanungsbehérde.

Mit dem Inkrafttreten der Teilfortschreibung des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern (LEP) zum 01.03.2018 bildet die
Stadt Heilsbronn gemeinsam mit der Gemeinde Neuendettel-
sau und der Stadt Windsbach ein gemeinsames Mehrfach-
Mittelzentrum (s. Kapitel 3.1). Als zentraler Mehrfachort ergibt
sich ein gemeinsamer einzelhandelsspezifischer Verflechtungs-
bereich von knapp 50.000 Personen. Dieser Bezugsraum ist Be-
rechnungsbasis fir die Ermittlung der maximalen Kaufkraft-
abschopfung aller drei Kommunen (LEP 2018, Beschreibung zu
5.3.3).

Die Empfehlungen des vorliegenden EEKs, insbesondere zu wei-
teren Ansiedlungen, reduzieren den LEP-Verflechtungsbereich
und ordnen der Stadt Heilsbronn einen entsprechend der Ein-
wohnerzahl groBen Verflechtungsbereich zu (s. Kapitel 6.8). Wir
empfehlen der Stadt Heilsbronn, sich tber die gem. LEP mogli-
chen Abschopfungen von Kaufkraft, also zusatzliche Ansiedlun-
gen von Einzelhandel, zu verstandigen und Regelungen zu tref-
fen, welche Kommune welche Sortimente in welcher Dimensi-
on ausbauen kann.
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8 Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungsbereiche

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Auf Grundlage der im Frihjahr 2018 durchgefiihrten Bestands-
erhebung und unter Berucksichtigung der Zielsetzung zur wei-
teren Einzelhandelsentwicklung lassen sich fiir die Stadt Heils-
bronn — Uber Einzelstandorte der Nahversorgung hinaus - drei
Bereiche mit wichtiger Bedeutung fiir die Versorgung der Be-
vOlkerung ausmachen:

» Zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt Heilsbronn” ist der
innerstadtische Bereich HauptstraRe — Marktplatz — Linden-
platz — Teilbereich Alte PoststraBe — Am Postberg.

» Nahversorgungszentrum ,Firther-/Industrie-/Fabrikstrae”
nahe des Bahnhofs

» Nahversorgungszentrum ,Ansbacher StraBe” im westlichen
Bereich

Alle drei Bereiche erfillen die Kriterien eines zentralen Versor-
gungsbereichs im Sinne des § Abs. 6 Nr. 4 BauGB, wobei zwi-
schen zwei unterschiedlichen Hierarchiestufen zu unterschei-
den ist (s. Kapitel 1.4.1).

Fir die Abgrenzung dieser Bereiche wurde der Bestand hin-
sichtlich des Angebots an Einzelhandel, Dienstleistungen,
Handwerk (mit Kundenverkehr) und Gastronomie analysiert.
Weitere Kriterien sind neben diesen Nutzungen auch weitere
Nutzungen mit einer gewissen Besucherfrequenz (z.B. Rathaus),
die Einbindung in das Siedlungsgefiige, die verkehrsmalige Er-
schlieBung usw. Ziel der Festlegung von Versorgungsbereichen
sind der Schutz, die Starkung und die Weiterentwicklung beste-
hender gebiindelter Angebote.

Die nachfolgenden Vorschlage zur Sicherung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigen nicht nur
die tatsdchlichen Verhéltnisse, sondern auch planerische Fest-
setzungen und/oder stadtebauliche Konzepte.
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Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentren, Hauptort Heilsbronn .

s . ‘
ﬂ' 3 Zentraler Versorgungsberich
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Abbildung 83:  Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentren im Hauptort Heilsbronn

8.1 Zentraler Versorgungsbereich , Altstadt Heilsbronn”

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenz-
bare Bereiche einer Kommune zu verstehen, denen aufgrund
von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt (gem. mehreren Urteilen des BVerwG).

In der Regel, so auch in der Stadt Heilsbronn, bildet das
Stadtzentrum den zentralen Versorgungsbereich. Die Altstadt
Heilsbronn erfillt auf relativ engem Raum eine wichtige
Versorgungsfunktion. Neben Einzelhandelsbetrieben, Dienst-
leistungsunternehmen, Gastronomieangeboten und o6ffent-
lichen Einrichtungen finden sich Wohngebdude und das
Heilsbronner Miinster mit Kloster. Traditionell nehmen die hier
vorhandenen Einrichtungen eine wichtige Versorgungsfunktion
fur die Stadt Heilsbronn und seine Stadtteile ein, die teilweise
Uber die Stadtgrenzen hinausgeht.

Der Nutzungsmischung entsprechend stellt der aktuell giltige
Flachennutzungsplan (FNP) der Kommune die Altstadt im We-
sentlichen als gemischte Bauflache dar. Mit Ausnahme der Al-
ten PoststralRe ist die gesamte Altstadt gemald dem Bayerischen
Denkmalschutzgesetz als Ensemble geschiitzt und es finden sich
zahlreiche einzelne Baudenkmaler.
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Der Strukturwandel im Einzelhandel geht auch an der Altstadt
Heilsbronns nicht spurlos voriber. Mit der SchlieBung einzelner
Geschafte, wie z.B. dem Lebensmittelgeschaft in der Alten
Poststralle oder dem Schuhgeschaft in der HauptstraRe, sind in
den vergangenen Jahren und Monaten  wichtige
Frequenzbringer verloren gegangen. Der zentrale Versorgungs-
bereich konkurriert zunehmend mit dem Internethandel oder
mit Handelseinrichtungen in Gewerbe- oder Sondergebieten.

Ziel fur den zentralen Versorgungsbereich ist die Starkung der
Altstadt Heilsbronns als funktionales Zentrum. Zu diesem Zweck
wurden perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen
im Bereich Alte PoststraRe und Am Postberg abgegrenzt. Dieser
Bereich sollte im Falle eines Ansiedlungs- bzw. Bebauungsvor-
haben zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs vorran-
gig berlicksichtigt werden.

Bereits im ISEK Heilsbronn von 2016 wird diese Flache als mog-
liche Erweiterungsflache der Altstadt beschrieben; zur Generie-
rung einer Nutzungsmischung von Wohnen, Kleingewerbe und
Dienstleistungen sollte gem. ISEK zunachst ein stadtebaulicher
Rahmenplan erstellt werden. Zur Starkung der Altstadt sollte
hierbei auf eine attraktive, fuBlaufige Anbindung zum Markt-
platz beriicksichtigt werden — dies gilt umso mehr, wenn dort
Einzelhandel angesiedelt wird. Das Areal befindet sich derzeit in
Privatbesitz; die Verfligbarkeit der Flache ist derzeit noch nicht
abschatzbar.

Zentraler Versorgungsbereich "Altstadt Heilsbronn", Hauptort Heilsbronn .

Versorgungsbereiche EEK 2018

= ;_-_-: Zentraler Versorgungsbereich

Erweiterungsflache
Zentraler Versorgungsberich

‘7 Versorgungsbereiche EEK 2010

f Zentraler Versorgungsbereich

Datenquellen:

- Digitale Flurkarte Stadt Heilsbronn
- Erhebung PLANWERK 03.2018

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 84:  Zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt Heilsbronn*
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8.2 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren zeichnen sich durch das Vorhandensein
mindestens eines groBeren Nahversorgungsbetriebes aus und
hat eine Versorgungsfunktion inne, die (iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wirkt (gemafR Oberverwaltungsgericht Nord-
rhein-Westfalen, Urteil 15.02.2012).

Nahversorgungszentrum ,Fiirther-/Industrie-/FabrikstraRe”

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Das Nahversorgungszentrum ,Further-/Industrie-/FabrikstraBe”
nahe des Bahnhofs Heilsbronn umfasst neben den bestehenden
Einzelhandelsbetrieben das Arztehaus mit Apotheke, eine Bank-
filiale und einen Handwerksbetrieb, zudem eine bisher nur ge-
ringfligig bebaute Flache an der Industriestralie.

In unmittelbarer Nahe befinden sich das Seniorenstift Heils-
bronn sowie der Bahnhof Heilsbronn. Nordlich der Bahnlinien
befindet sich die Siedlung Lerchenbiihl, ein Wohngebiet wel-
ches gemaR FNP in den kommenden Jahren noch erweitert
werden kann.

Das Nahversorgungszentrum ,Further-/Industrie-/FabrikstraRe”
kommt den Aufgaben der Versorgung mit Glitern des taglichen
periodischen Bedarfs sowie der medizinischen Versorgung
nach.

Gemal FNP sind den Flachen des Nahversorgungszentrums drei
unterschiedliche Arten der baulichen Nutzung zugeschrieben:

> ein kleiner Teil als Wohnbaufldche: westlich der Further Stra-

Re

» der weitaus groRte Teil als gewerbliche Bauflache: ostlich der

Flirther Strafle und entlang der IndustriestraRe

» ein kleiner Teil als gemischte Bauflache: nordlich der Fab-

rikstrafSe

Ziel fur das Nahversorgungszentrum ,Flrther-/Industrie-
/FabrikstraBe” ist die Entwicklung des Standortes auch als Ein-
zelhandelsstandort, ggf. in Teilbereichen gemall §11 Abs. 3
BauNVO als Sondergebiet Einzelhandel. Es wird empfohlen die
maximal zulassige Verkaufsflache auf ca. 4.300 m? (das sind rd.
3.000m? mehr als heute) und die Sortimentsauswahl auf die
Sortimentsbereiche ,,Nahrungs- und Genussmittel” sowie , Ge-
sundheit und Pflege” zu beschrianken. Bei weiteren Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben sollte eine Prifung des Vor-
habens vorangestellt werden.

Es wird empfohlen, zunachst einen Rahmenplan fir das Nah-
versorgungszentrum , Flrther-/Industrie-/FabrikstraRe” zu er-
stellen, da das gesamte Gebiet heute nicht ausreichend struk-
turiert und insgesamt sehr grol$ ist; dieser Rahmenplan bereitet
eine Entwicklung im Sinne der Stadt Heilsbronn vor. Die Auf-
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stellung eines Bebauungsplanes sollte erst bei konkreten Anfra-
gen durchgefihrt werden. Vor Festsetzung eines Sondergebiets
ist eine Uberpriifung des Vorhabens durch die Héhere Landes-
planungsbehorde erforderlich.

Nahversorgungszentrum "Fiirther/Industrie-/FabrikstraBe”, Hauptort Heilsbronn .
Yt Versorgungsbereiche EEK 2018
2 ‘\\ :'_-_-E Nahversorgungszentrum
S Erweiterungsflache
Nahversorgungszentrum
[ : Versorgungsbereiche EEK 2010
:‘] ( ] Nahversorgungszentrum
- max. 3.000 m? —
& Verkaufsflache -
A
\f\
L \"(
e 1 —_L—— 4 o
“i‘ = 2 g
1§ = |\ |
| 1 = = | ) Datenquellen: (:
| ‘ 3 | \ - - Digitale Flurkarte Stadt Heilsbronn S
o) B 1 | g - Ethebung PLANWERK 03.2018 8
- > [ L B
. - = | (2 ©
S i e S e = s
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Abbildung 85:  Nahversorgungszentrum ,Further/Industrie-/FabrikstraRe"

Nahversorgungszentrum ,Ansbacher StraBe”

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Das Nahversorgungszentrum ,Ansbacher Strale” umfasst die
Einzelhandelsbetriebe am westlichen Ortseingang.

Das Einzelhandelsangebot im Nahversorgungszentrum ,Ansba-
cher Strale” umfasst heute v.a. die Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Zusatzlich sind ein Textil-Discounter
sowie ein Imbiss angesiedelt. Mit dem Neubau und der Verla-
gerung des Vollsortimenters stdlich der Ansbacher StraBe steht
derzeit ein grofRer Teilbereich im nérdlichen Areal leer.

GemaR der aktuellen Anderung des Bebauungsplans Nr. B 28
vom 19.08.2015 sind den Flachen des Nahversorgungszentrums
,Ansbacher StraBe” unterschiedliche Arten der baulichen Nut-
zung zugeschrieben:

» Nordlich der Ansbacher StraRe als Sonderbauflache ,Markt*”

» Sudlich der Ansbacher StralRe als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet und Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,,Einkau-
fen”.

Seite 82



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht

&

e

Die noch unbebaute Flache ,Sidlich der Ansbacher Strafle —
ehemalige Sportflaichen” ist zuséatzlich als eingeschrdnktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Hier sind laut B-Plan-Anderung vom
19.08.2015 verschiedene Nutzungen moglich: ,Anlagen fiir
sportliche Zwecke, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gaststdtten und Restaurants,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.”

Ziel fir das Nahversorgungszentrum , Ansbacher StralRe” ist der
Erhalt und Entwicklung des Standortes insbesondere fiir Einzel-
handel. Insbesondere die Reaktivierung der leerstehenden La-
denflache sollte bei der weiteren Entwicklung des Standortes
berlicksichtigt werden.

Fir FuRganger und Radfahrer ist eine Verbesserung der Stra-
Renliberquerung liber die Ansbacher StralRe beim Kreisverkehr
wiinschenswert, um die beiden Teilbereiche des Nachversor-
gungszentrums nordlich und sidlich der Ansbacher Stralle bes-
ser zu verbinden.

Nahversorgungszentrum "Ansbacher Strafe", Hauptort Heilsbronn .

Versorgungsbereiche EEK 2018
:'_-_-E Nahversorgungszentrum

n'-_': Erweiterter Bestandsschutz

o

Versorgungsbereiche EEK 2010
L }Nahversorgungszentrum
I:] Einzelstandort

-

.

-,
.,

— Datenquelien:

- Digitale Flurkarte Stadt Heilsbronn
- Erhebung PLANWERK 03.2018

EEK Stadt Heilsbronn 2018

Abbildung 86:  Nahversorgungszentrum ,Ansbacher Strafie"

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Mit der Abgrenzung und Festlegung der Versorgungsbereiche
sollen sich auf langer Sicht neben der Altstadt zwei Einzelhan-
dels-Pole im Hauptort Heilsbronn entwickeln. Bei Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhaben von Verkaufsflichen mit zentrenre-
levanten Sortimenten ist die Entwicklungsprioritdt dieser drei
Einkaufsstandorte zu berlicksichtigen. Vorrangig ist der zentrale
Versorgungsbereich ,Altstadt Heilsbronn” zu behandeln. Soll-
ten hier keine passenden Flachenpotenziale zu finden sein, ist
zu prufen, ob eine Ansiedlung in einem der beiden Nahversor-
gungszentren realisiert werden kann; dies sollte dann ermog-
licht werden, wenn darunter der zentrale Versorgungsbereich
nicht negativ betroffen ist. Aktuell ist der Einzelhandelsbesatz
im Nahversorgungszentrum Ansbacher Stralle groRer; deswe-
gen sollte das Nahversorgungszentrum bei weiteren Ansiedlun-
gen Prioritat eingeraumt werden, sobald der heutige Leerstand
an der Ansbacher StraRe reaktiviert worden ist.

Versorgungsbereiche im Hauptort Heilsbronn .
Zentraler
- Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum . Nahversorgungszentrum
Firther / Industrie-/
FabrikstraRe
Zentraler
- Versorgungsbereich
Altstadt Heilsbronn
2 4 ; ©
=
o
N
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‘ - Erhebung PLANWERK 03.2018 e
* @
©
Nahversorgungszentrum XS T
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Abbildung 87:

Versorgungsbereiche im Hauptort Heilsbronn

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Seite 84



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr ‘s*‘
Stadt Heilsbronn — Einzelhandelsentwicklungskonzept — Bericht &

9 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Im Ergebnis der vorangegangenen Untersuchungen lassen sich

fir die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Heilsbronn
folgende Ziele und Empfehlungen formulieren.

9.1 Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Gem. giltigem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Fassung vom 01.09.2013 und der Teilfortschreibung vom
01.03.2018 werden Sortimente des Einzelhandels wie folgt in
Bedarfsgruppen eingeteilt:

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Sortimente des Innenstadtbedarfs:

- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

- Baby- und Kinderartikel

- Bekleidung

- Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

- Bicher, Zeitungen, Zeitschriften

- Drogerie- und Parflimeriewaren

- Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,,braune Wa-
re“), Haushaltselektronik (,weiRe Ware”), Computer
und Zubehor, Foto, Film)

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswa-
ren

- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Lederwaren

- Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

- Schuhe

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Uhren und Schmuck

Sortimente des sonstigen Bedarfs:
- Autoteile und Autozubehor
- Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeug-
nisse
- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
- Boote und Zubehor
- Fahrrader und Zubehor
- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
- Leuchten und Zubehor
- Mobel, Kiichen
- Zooartikel, Tiere

Als zentrenrelevant gelten gem. LEP Bayern die Sortimente des
Innenstadtbedarfs. Die Rechtsprechung (z.B. OVG NRW, Urteil
vom 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE oder VGH BW, Urteil vom
02.05.2005 — 8 S 1848/04) fordert bei der Festlegung der Liste
zentrenrelevanter Sortimente jeweils eine individuelle Betrach-
tung der ortlichen Situation und Zielsetzung.
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Ziel 1
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Das Einzelhandelsentwicklungskonzept Heilsbronn schlagt auf
Basis der Bestandserhebungen und der zukiinftigen Zielsetzun-
gen folgende Definition zentrenrelevanter Sortimente vor. Die
Abweichung von der LEP-Liste resultiert aus der ortsspezifi-
schen Situation und Zielsetzung.

Anfragen nach Neuansiedlungen von Einzelhandelseinrichtun-
gen sind auf der Grundlage der nachfolgenden Heilsbronner Lis-
te der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente auf Zulassigkeit zu prifen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente naher erlautert:

Heilsbronner Liste zentrenrelevanter Sortimente (al - al5)

al) Sortiment Gesundheit, Pflege: Medizinische und orthopadi-
sche Artikel, pharmazeutischer Bedarf, Korperpflege und
Kosmetik, Hygieneprodukte und Papierwaren, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel

Ausnahmen: Drogeriefachmarkte und Drogerieartikel als
Randsortiment sind auch in den Nahversorgungszentren zu-
lassig

a2) Sortiment Bekleidung: Damen-, Herren- und Kinderoberbe-
kleidung, Babytextilien, Wasche, Strumpfwaren, sonstige
Bekleidung

a3) Sortiment Schuhe, Lederwaren: Schuhe (ohne Sportschuhe),
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile, Girtel)

ad) Sortiment Elektrohaushaltsgerate: ElektrogroRgerate (Kuhl-
und Gefrierschrianke, Kochgerdte, Waschmaschinen, Wa-
schetrockner, Geschirrsplilmaschinen etc.), Elektrokleinge-
rate (Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,
Staubsauger, Bligeleisen, Nah- und Strickmaschinen etc.),
Lampen und Leuchten

a5) Sortiment Unterhaltungselektronik: Bespielte Bild- und Ton-
trager, braune Ware (Fernseh-, Rundfunk-, phonotechni-
sche Gerate, Videorecorder, Auto Hi-Fi, Navigationsgerate,
Satellitenanlagen etc.), Videospiele und —konsolen

ab6) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und
Telefaxgerate etc.

a7) Sortiment Informationstechnologie: Personal Computer,
Software, Peripheriegerate etc.

a8) Sortiment Uhren, Schmuck: Uhren und Schmuck aus Edel-
metallen und / oder anderen Materialien

a9) Sortiment Biicher, Schreibwaren: Blicher, Zeitungen, Zeit-
schriften etc., Schreibwaren, Schul- und Biirobedarf, Pa-
pierwaren etc.

al0) Sortiment Hausrat: Kochgeschirr, Schneidwaren, Bestecke,
Glas, Porzellan, Keramik, Plastikwaren, Wohnaccessoires
etc.

all) Sortiment Spielwaren, Hobbys: Spiele, Puppen, Plischtie-
re, Bauspielzeug, Fahrzeuge, Modellbau, Bastel- und Mal-
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Ziel 2
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spielwaren, Musikinstrumente, Minz-, Briefmarken- u.a.
Sammlungen, Antiquitaten etc.

al2) Sortiment Foto, Optik: Fotoapparate und Objektive, Digi-
talkameras, Camcorder, Videokameras, Stative, Filme etc.,
Brillen, Sonnenbrillen, Kontaktlinsen und Pflegemittel, opti-
sche Gerate (Fernglaser, Mikroskope) etc.

al3) Sortiment Sportbedarf, Camping: Sportbekleidung und
-schuhe. Nicht: Fahrrader und Zubehor, Sportgerate und —
artikel, Campingartikel

al4) Sortiment Baby-, Kinderartikel: Kinderwagen, -buggies, Au-
tokindersitze, Tragetaschen, Wickeltaschen, Laufstall, Rei-
sebetten, Baby-, Kleinkindspielwaren

al5) Sortiment Baumarkt: nur Blumen

Heilsbronner Liste von Sortimenten, die auch aufierhalb des
zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt werden kénnen
(b1 - b6)

b1)Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

b2) Aus dem Sortimentsbereich Gesundheit/Pflege sind Droge-
rieartikel auch in den Nahversorgungszentren zuldssig, dar-
Uber hinaus lediglich als Randsortiment in Lebensmittelge-
schaften zulassig.

b3) Sortiment Einrichtungsbedarf: Mobel, Haus- und Heimtexti-
lien (Teppiche u.a. Bodenbeldge, Gardinen, Matratzen,
Bettwaren, Haus- und Tischwasche, Badtextilien, Stoffe etc.)

b4) Sortiment Baumarktsortimente: Garten, Pflanzen, AuRenan-
lagen, Autozubehor, Tiernahrung und Haustierzubehor,
Baustoffe, Bauelemente, Farben, Lacke, Tapeten, Innenaus-
bau (Fliesen, Holz, Kunststoff), Bad, Sanitar, Gerdte, Ma-
schinen, Werkzeuge und Zubehor. Nicht: Blumen

b5) Sortiment Sportbedarf, Camping: Fahrrader und Zubehor,
Sportgerate und -artikel, Campingartikel. Nicht: Sportbe-
kleidung und -schuhe

b6) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelevant: Brenn-
stoffe, Kfz-Handel, Boote und Zubehér, Mineraldlerzeugnis-
se etc.

Ab einer Verkaufsfliche von 200 m? sollen Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs , Altstadt Heilsbronn“ zuge-
lassen werden.

Die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenre-
levanten Sortimenten soll auf die ,Altstadt Heilsbronn“ kon-
zentriert werden, um diese zu beleben und nachhaltig zu star-
ken. Um die Versorgungsfunktion der historischen Altstadt
nicht zu schwéachen, wird daher empfohlen, die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb der ,Altstadt Heilsbronn® auszuschliefSen.
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9.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt Heilsbronn*

Ziel 3

Ziel 4

Zum Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Bedeutung
der Stadt Heilsbronn und deren Stadtzentrum wurde die Innen-
stadt als zentraler Versorgungsbereich festgesetzt. Innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt Heilsbronn® ist
jeglicher Einzelhandel — auch groRflachig — grundsatzlich zulds-
sig. Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist bei Neuansiedlungen
jeweils zu prifen.

Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen gezielt und
bevorzugt im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Heils-
bronn“ angesiedelt werden. Nur wenn dort keine Moglichkeit
besteht, konnen Betriebe an anderer Stelle angesiedelt werden
— zuvorderst in den Nahversorgungszentren; der Nachweis der
Unschadlichkeit fiir den zentralen Versorgungsbereich ist je-
weils zu erbringen.

Bei Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben kdnnte mittel- bis
langfristig das norddstlich an die Altstadt angrenzende Areal bis
zur Bachstrafle mit beriicksichtigt werden. Vor einer Entwick-
lung sollte einvernehmlich mit den Eigentiimern der Flachen
ein Rahmenplan aufgestellt werden. Die Stadt Heilsbronn ist ge-
fordert, (bei absehbarer Verfligbarkeit der Flachen) noch vor-
her die Leitschnur der Entwicklung vorzugeben; das ISEK sieht
beispielsweise keine Einzelhandelsentwicklung an dieser Stelle
vor.

9.3 Einzelhandel in Nahversorgungszentren

Ziel 5
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Bedingt durch den anhaltenden Strukturwandel im Einzelhan-
del kann die Altstadt Heilsbronn nur teilweise die gemald LEP
zugeschriebene Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung des
Einzugsbereiches ibernehmen. Somit entstanden in den ver-
gangenen Jahren zwei Nahversorgungszentren im Westen und
Nordosten des Hauptortes sowie Einzelstandorte des Einzel-
handels. Diese haben liberwiegend eine Nahversorgungsfunkti-
on (Lebensmittel).

In den beiden Nahversorgungszentren kann das Angebot zur
Versorgung der Bevolkerung auch mit dem Sortiment Drogerie-
artikel erweitert werden. Es kénnen Drogeriefachmarkte zuge-
lassen werden. Weitere zentrenrelevante Sortimente sollen an
dieser Stelle moglichst ausgeschlossen oder in Einzelfdllen ver-
traglich geregelt werden.

So sollten etwa die Verkaufsflachen fir Sortimente Spielwaren,
Schreibwaren etc. in einem Drogeriefachmarkt ausgeschlossen
oder zumindest auf ein ,innenstadtvertragliches” Mal} einge-
schrankt werden; die Dimension dieser Verkaufsflachen sollen
vorab in einem Vertraglichkeitsgutachten ermittelt werden.
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9.4 Standorte fiir Lebensmittelmarkte

Ziel 6

Lebensmittelmarkte kénnen auch aullerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,Altstadt Heilsbronn“ und den Nahversor-
gungszentren angesiedelt werden. Sie sollen mdéglichst nah an
den Wohngebieten liegen und auch fuBlaufig gut und sicher er-
reichbar sein.

Zur Starkung des Nahversorgungszentrums Firther / Industrie-
/ FabrikstraBe sollte die Stadt Heilsbronn in diesem Bereich die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes anstreben.

9.5 Einzelhandel an sonstigen Standorten (solitare Nahversorgungsstandorte)

Ziel 7

Ziel 8

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung
sind Einzelhandelsgeschafte bis zu einer Verkaufsflache von 200
m? in allen Wohn-, Misch- und Dorfgebieten der Stadt Heils-
bronn zulassig, sofern dies nicht baurechtlich ausgeschlossen
ist.

Allgemeines Ziel jeder Siedlungsentwicklung ist eine moglichst
wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung, insbesondere mit
Waren des taglichen Bedarfs.

Durch die Begrenzung der Verkaufsflaichen sollen negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die
Nahversorgungszentren sowie die mogliche Belastung der An-
wohner durch Liefer- und Kundenverkehr reduziert werden.

Fir bereits bestehende Betriebe des Einzelhandels besteht Be-
standsschutz. Umbauten und Erweiterungen bestehender Ein-
zelhandelsunternehmen sollten zugelassen werden, soweit der
Nachweis der Unschadlichkeit flir den zentralen Versorgungs-
bereich erbracht wird. Dabei sollten aber in der Summe die an-
gegebenen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale nicht
Uberschritten werden.

Dieses Ziel betrifft vor allem die im EEK 2010 umgrenzten Son-
derstandorte am Ostlichen Kreisverkehr sowie an der Ansba-
cher StraRe. Diesen Standorten sollte ein erweiterter Bestands-
schutz eingeraumt werden. In Streulagen und im Gewerbege-
biet sollte die Stadt moglichst keinen weiteren Einzelhandel zu-
lassen und keinen erweiterten Bestandsschutz festlegen; dies
ist iber Bebauungsplane zu regeln.

Alle oben genannten Ziele missen zu ihrer Zielerreichung bau-
rechtlich umgesetzt werden. Das vorliegende EEK ist als Be-
grindung fiir die Steuerung von Einzelhandel in Heilsbronn in
den Bebauungsplanen zu verwenden.
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10 Weitere Hinweise und Empfehlungen

Neben

- der Festsetzung von zentralem Versorgungsbereich Alt-
stadt Heilsbronn und den beiden Nahversorgungszen-
tren , Flrther Strae” und ,Ansbacher Stralle”

- der Festsetzung der Liste zentren- und nicht zentrenre-
levanter Sortimente sowie

- der Empfehlung einer baurechtlichen Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen auflerhalb der Versorgungs-
bereiche

empfehlen die Ersteller des vorliegenden Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes der Stadt Heilsbronn die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs Altstadt mit mehreren MaBnahmen.
Gleichzeitig empfiehlt die vorliegende Einzelhandelskonzeption,
einen Entwicklungsspielraum fiir absehbare und zukiinftige An-
siedlungen von Einzelhandel vorzusehen; dies allerdings in ei-
nem Rahmen, der dem Ziel der Zentrenstdrkung Heilsbronns
nicht entgegenwirkt.

Hintergrund der Empfehlungen sind der Strukturwandel im Ein-
zelhandel im Allgemeinen — Bedeutungsgewinn fir Onlinehan-
del, Tendenz zu groRflachigen Betrieben, Bedeutungsverlust
des kleinen inhabergefiihrten Einzelhandels etc. — und die be-
sonderen Situation in der Stadt Heilsbronn — vielfdltiges, klein-
teiliges Versorgungsangebot, kompakte Einkaufslage in der Alt-
stadt bei gleichzeitig erkennbarer Leerstandsproblematik bei
Geschaftsflachen.

10.1 Belebung des Stadtzentrums, Starkung der 6ffentlich-privaten Kooperation

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Die offentlich-private Kooperation zur Standortentwicklung Alt-
stadt Heilsbronn hat sich bewahrt und soll weiter fortgesetzt
werden. Das eingesetzte Citymanagement soll weiter — auch
zur Entlastung der privaten und 6ffentlichen Akteure — die Initi-
ierung, Begleitung, Koordination und Umsetzung von Projekten
durchfiihren.

Dabei soll die Belebung des Zentrums wichtiges Ziel sein. Wird
die Frequentierung der Altstadt aufrechterhalten, profitieren
die Geschafte davon. Damit einher geht die Werterhaltung der
innerstadtischen Immobilien.
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10.2 Zusammenarbeit der Betriebe, Unterstiitzung durch die Stadt Heilsbronn

Das Citymanagement unterstitzt durch seine Arbeit die Zu-
sammenarbeit der 6rtlichen Betriebe. In Kooperation mit dem
ortlichen ,Verein der Heilsbronner Gewerbetreibenden e.V.”
und im Einzelnen mit den innerstadtischen Geschaftsinhabern
lassen sich bereits Erfolge verbuchen. Wichtig ist, dass die Be-
triebe sich weiterhin vernetzen und kooperieren. Dies soll vom
Citymanagement und der Stadt Heilsbronn weiter unterstiitzt
werden.

10.3 Belebung des Stadtzentrums durch weitere Frequenzbringer

Ein umfassendes Betreuungs- und Bildungsangebot fir Jung
und Alt, Gewerbestandort fiir internationale Unternehmen so-
wie die gute verkehrliche Erreichbarkeit zeichnet die Stadt
Heilsbronn als attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort aus.

Zur Nahversorgung mit Lebensmitteln nutzen die befragten
Passanten bzw. Kunden lberwiegend das Angebot in der Stadt
Heilsbronn. Dieses wiederum findet sich vor allem in den bei-
den Nahversorgungszentren ,Firther / Industrie- / Fabrikstra-
Re” und ,Ansbacher Stralle” sowie an dem Einzelstandort an
ostlichen Kreisverkehr.

Das Angebot in der Altstadt hingegen weist erkennbare Liicken
bzgl. typisch zentrenrelevanter Sortimente auf. Es bestehen
kleinteilige Fachgeschafte, Dienstleistungsunternehmen, Gast-
ronomie, medizinische Angebote und 6ffentliche Einrichtungen.
Auch das Warenangebot fiir den taglichen Bedarf befindet sich
Uberwiegend auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Ziel fur die Altstadt Heilsbronns muss — neben der Starkung der
vorhandenen Betriebe - sein, frequenzbringende Einzelhan-
delsangebote anzusiedeln und das Angebot an Dienstleistungen
und Gastronomiebetrieben zu erweitern.

10.4 Aktives Flachen- und Leerstandsmanagement in der Altstadt

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Aktuell und potenziell leerstehende Geschaftsflachen sollen mit
Hilfe eines aktiven Flachen- und Leerstandsmanagements wie-
der aktiviert werden. Dieses Projekt startet das Citymanage-
ment Heilsbronns ab 2019. Es muss Kenntnis Uiber die leer ste-
henden Flachen sowie (ber die Zielvorstellungen der Immobili-
eneigentiimer haben. Auch ist es Ansprechpartner fiir Eigentl-
mer und Interessenten.

Es gilt das Erscheinungsbild der leeren Flachen attraktiv zu ma-
chen bzw. zu halten. Verklebte, kaputte Schaufenster und Ein-
gangsbereiche wirken wenig einladend und kénnen das Stadt-
bild negativ beeinflussen.
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Bis zur dauerhaften Wiedernutzung ist es auch maoglich den
Leerstanden Zwischennutzungen zuzufihren, bspw. als Ausstel-
lungsflachen fiir Kiinstler, Raumlichkeiten fir Vereine oder
kurzfristige Verkaufsraume fir Pop-Up-Stores oder Kunsthand-
werker.

10.5 Verkniipfung von Tourismus und Handel

10.6 MaRnahmen der Betriebe

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx
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Die Stadt Heilsbronn verfiigt als Miinsterstadt mit ihrem Kloster
und denkmalgeschiitzten Ensemble in der historischen Altstadt
Uber ein bedeutsames touristisches Potenzial. Dabei gilt das
Munster nicht nur bei Touristen als Sehenswiirdigkeit, sondern
wird von der lokalen Bevolkerung als Wahrzeichen der Stadt
bewertet.

Neben den historischen Bauwerken pragen zahlreiche Musik-
und Kunstveranstaltungen, Markte und Feste, Ausstellungen
und Theater die kulturelle Vielfalt in der Stadt.

Ziel der Innenstadtentwicklung Heilsbronns muss es sein, das
touristische Potenzial in der Altstadt zu verfestigen. Dies kann
nur in Kooperation mit den ansdssigen Betrieben und Unter-
nehmen gelingen. Vor allem die Gastronomie- und Ubernach-
tungsbetriebe mussen sich vernetzen, um den Bedarfen der
Touristen gerecht zu werden, bspw. regionale Lebensmittel,
saisonale Kiiche, Offnungszeiten.

Im Jahr 2017 hat das Citymanagement im Rahmen des Stadte-
bauférderprogramms Stadtebaulicher Denkmalschutz einen Be-
triebscheck der Heilsbronner Innenstadtgeschiafte und -
betriebe mittels Interviews durchgefiihrt. Dabei wurden fol-
gende Handlungsempfehlungen fiir die Gewerbetreibenden ab-
leitet, die auch dieses EEK bestatigt:

Qualitaten besser nach aullen tragen

Mitarbeitermangel aktiv angehen

Hindernisse des eigenen Betriebes beseitigen

Geschéfte einladender gestalten

Das Schaufenster als Visitenkarte des Geschafts verstehen
Einsatz gezielter Werbung

Vor allem jlingere Kunden werden durch einen guten Online-
Auftritt erreicht

Netzwerke und Kooperation bringen Erfolg

» Maoglichkeiten der Betriebsnachfolge
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10.7 Néachste Schritte

Heilsbronn_EEK_2018 Bericht.docx

Stadtratsbeschluss

Im Oktober 2018 fand eine Stadtratsklausur zur zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung statt; dort konnten Vorschlage be-
reits diskutiert werden. Nach einer vollstandigen Vorstellung
des EEKs soll der Stadtrat dieses billigen. Damit ist das be-
schlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept Grundlage fur
die Begriindung von Bebauungsplanen zur Steuerung des Ein-
zelhandels.

Aufstellen / Andern von Bebauungsplinen

Das EEK empfiehlt, an den Stellen Bebauungspldane aufzustellen
oder zu andern, die fir die Ansiedlung von Einzelhandel attrak-
tiv sind.

Biiro PLANWERK
Nirnberg, Dezember 2018

Seite 93



