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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Schopfheim, im mittleren Wiesental gelegen, hat in den vergangenen Jlah-
ren eine z.T. erhebliche Verdnderung ihrer mittelzentralen Funktion und stddtebau-
lichen Struktur erfahren. Einerseits sind diese Verdnderungen durch die Stadt
selbst veranlasst bzw. unterstiitzt worden (neuer Busbahnhof, Gestaltung und Sper-
rung der Hauptstrale, Ansiedlung verschiedener Einzelhandelsbetriebe auferhalb
der Innenstadt). Andererseits haben auch exogene Rahmenbedingungen die einzel-
handelsbezogene Entwicklungsfdhigkeit der Innenstadt beeinflusst (Fertigstellung
Umgehungsstrafle in Schopfheim, Innenstadtausbau in Lérrach, Rheinfelden/ Baden,
Wehr, Bad Sdckingen und Weil am Rhein, allgemein anhaltende Konjunktur- und

damit Konsumschwadche, allgemeine Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur).

Im stddtebaulichen Einzelhandelskonzept von 1995/ 96! wurden aufbauend auf einer
stddtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Ist-Analyse sowie einer Verkaufsfld-
chenprognose Mafdnahmen zur Innenstadt- und Einzelhandelsentwicklung vorgeschla-
gen. Die oben beschriebenen Verdnderungen, die absehbaren zukiinftigen Entwick-
lungen im Einzelhandel, die immer noch stdadtebaulich und funktional unbefriedi-
gende Innenstadtsituation sowie die beabsichtigte Nutzung bauplanungsrechtlicher
Vorschriften zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zum Nutzen
der Innenstadt erfordern eine Uberpriifung und Aktualisierung der Gutachtenergeb-
nisse aus den Jahren 1995 und 1996. Insbesondere fiir die Anwendung planungs-
rechtlicher Instrumentarien sind die Daten von 1995/ 96 zu alt und wiirden einen
Abwdgungsmangel in den Bebauungspldanen provozieren.
“Eine fehlerhafte Ausiibung des Planungsermessens kann z.B. dann gegeben
sein, wenn nur eine einzelne Nutzungsart aus Anlafs eines konkreten Bauan-
trags ausgeschlossen wird, ohne dafS diese Festsetzung in eine umfassende
planerische Konzeption eingebettet ist. Auch eine lediglich auf ein einzelnes
Grundstiick bezogene individuelle planerische Festsetzung vermag, obschon sie
als solche noch nicht zur Rechtswidrigkeit fiihrt, ein Indiz dafiir zu bilden,
dafs das Abwdgungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB verletzt wurde. Voraussetzung
fiir eine ermessensfreie planerische Gestaltung ist iiberdies, dafs sich der Ge-

meinderat eine ausreichende tatsdchliche Basis fiir seine planerischen Ent-

1 AGENDA (seit 1.8.03 Biiro Dr. Acocella): Einzelhandel im Stddtebau, Lérrach, 1996.



scheidungen verschafft; das wird bei einem Ausschlufs von Einzelhandelsbe-

trieben im Regelfall die Einholung einer Marktanalyse erforderlich machen.™

Aus der dargestellten Ausgangslage ergeben sich zundchst folgende Arbeitsschritte:

Ermittlung der derzeitigen Versorgungssituation von Schopfheim,

Vergleich der Ist-Zustdnde von 1995/ 96 und 2003,

stddtebaulich-funktionale Bestandsaufnahme in den zentralen Bereichen der
Stadt,

Erstellung eines stddtebaulich-funktionalen Stdrken-Schwdchen-Katalogs,
Uberpriifung der Abgrenzung und ggf. Neufassung der Innenstadt,

Ermittlung des Entwicklungsbedarfs des Schopfheimer Einzelhandels bis zum lahre
2015 vor dem Hintergrund verschiedener Entwicklungsszenarien,

Erarbeitung von Vorschldgen zur stddtebaulichen Entwicklung der Schopfheimer
Innenstadt,

Priifung von rdumlichen Entwicklungsmdéglichkeiten der Innenstadt unter stdadte-
baulich-funktionalen Gesichtspunkten,

Erarbeitung von Vorschldgen zur Positionierung der Stadt Schopfheim als Einzel-

handelsstandort im mittleren Wiesental.

Dariiber hinaus umfasst das vorliegenden Gutachten die Bewertung von potenziellen

Einzelstandorten fiir einen Lebensmittelmarkt.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind dabei neben dem eigentlichen Ziel auch im

Rahmen eines Stadtentwicklungskonzeptes verwendbar.

Fiir die Erarbeitung des Gutachtens wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe

installiert, die u.a. den Fragebogen zur Einzelhdndlerbefragung, die Prognose-

annahmen und Zwischenergebnisse diskutierte bzw. vorgab. Die jeweils vorgestell-

ten Zwischenergebnisse wurden durch den Arbeitskreis als Grundlage zur weiteren

Bearbeitung bestimmt. Erfahrungsgemadfd beschleunigt dieses Vorgehen die anschlie-

ende Umsetzung. Die Arbeitsgruppe setzte sich aus Vertretern der Stadt Schopf-

heim und des ortlichen Einzelhandels zusammen.

2

Vgl. Dichtl/ Schenke: Einzelhandel und Baunutzungsverordnung (Schriften des Betriebs-Beraters Bd.

72), Heidelberg 1988, S. 49.
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2. ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Zum Verstandnis der gegenwdrtigen Diskussionen zwischen Einzelhandel und Stdd-

ten/ Gemeinden werden die vergangenen und in der Tendenz absehbaren Trends der

Einzelhandelsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten

naher beleuchtet.

Folgende Fragen stehen dabei im Vordergrund:

= Wodurch sind die stetig zunehmenden Verkaufsfldchen je Betriebseinheit im Ein-
zelhandel begriindet?

= Welche betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflussen die Standort-
entscheidungen des Einzelhandels?

= Welche planerischen Probleme ergeben sich aus der allgemeinen Einzelhandels-

entwicklung?

2.1 STADTENTWICKLUNG UND EINZELHANDEL

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Gitern. In einem Mittelzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auf die qua-
lifizierte Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs und dariiber hinaus auf die-
jenige mit Gltern des mittel- und langfristigen Bedarfs. Im mittel-/ langfristigen
Bedarfsbereich sollen dabei neben der eigenen Bevdlkerung auch Einwohner im Ver-

flechtungsbereich des Mittelzentrums versorgt werden.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser stdadtische Be-
dingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Dem Einzelhandel werden deshalb
“stadtbildende Funktionen" zugesprochen: Stddtisches Leben, urbane Attraktivitat
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte seit Mitte der siebziger Jahre hat die Handelsfunktion jedoch viel von ih-

rer stadtbildenden Kraft verloren.

Das Verhdltnis von Stadt und Einzelhandel hat sich verdndert. Die im Folgenden auf-
gefiihrten Verdnderungen sind dabei als Beschreibung der tatsdchlichen Entwicklung
und nicht einer notwendigerweise so stattfindenden Entwicklung zu verstehen. Ne-

ben den dkonomischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen wie zunehmende
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Mobilitat, Konkurrenzdruck etc. sind diese Anderungen durchaus auch autonomem

Handeln des Einzelhandels zuzuschreiben.

2.1.1 Kennzeichen der Einzelhandelsentwicklung

1.

Standortqualitdt der Einzelhandelsagglomerationen: Die Anzahl der Einzelhan-
delsunternehmen an nicht integrierten Standorten und in Industrie- bzw. Gewer-
begebieten steigt. Diese Betriebe tragen zur Auflésung der bestehenden stddti-
schen Handelsstrukturen bei. Zudem ist dies eine Ursache fir die Zunahme des

motorisierten Einkaufsverkehrs.

. Uniformitdt des Warenangebotes: Die weitere Verbreitung von Filialsystemen mit

bundesweit einheitlichem Marktauftritt macht eine Beriicksichtigung regionaler

bzw. lokaler Wiinsche der Konsumenten schwierig oder gar unmdéglich.

. Zunehmende Eigenzentralitdt: Shopping-Center bzw. gemeinsame Grofiinvestitio-

nen der Wirtschaftsbereiche Handel, Freizeit und Gastronomie treten als autarke
Versorgungszentren mit hohem Erlebniswert in Konkurrenz zu den gewachsenen

stadtischen Wirtschaftsstrukturen.

. Betriebstypendynamik: Vergleichbar mit den Produkten der Konsumgiiterindustrie

unterliegen die Betriebstypen des Handels einem in immer kiirzeren Zeitab-
schnitten stattfindenden Wandel. Die Lebenszyklen der Betriebsformen verkiirzen
sich: Immer schneller kommen innovative Betriebstypenkonzepte auf und setzen

sich durch.

Aus stdadtebaulicher und raumplanerischer Sicht kam es auf Grund der L6sung des Ein-

zelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Einwohnerdichte im Naheinzugs-

bereich” oder "hohe Passantendichte” zu einer Entwertung traditioneller Einkaufs-

standorte und der auf diese Standorte gerichteten infrastrukturellen Einrichtungen.

Im Auflenbereich der Stddte entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungs-

konflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdtten, Einzelhandels-

nutzung) und dkologische Probleme (Verkehrsauftkommen, Landschaftsverbrauch, Fla-

chenversiegelung). Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfol-

gend dargestellten Faktoren hinzuweisen.
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2.1.2 Stadtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

1. Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadtzent-
renbezogener Entwicklungskonzepte bzw. von Investitionen der 6ffentlichen Hand
und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fiihrt zum
Rickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstadten.

2. Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstadte. Die Multifunktiona-
litdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen drohen
abhanden zu kommen.

3. Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Moglichkeiten, die stadtischen Funktionen Wohnen
und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Die schwindende Attraktivitdt der Innenstadt als Einkaufsort hemmt die
Bereitschaft, in verbesserte innerstiddtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist
die Ausnahme, dass die autokundenorientierten Einzelhandelsgrofibetriebe im
Umland der Stddte an dffentliche Verkehrsmittel angebunden werden wollen. Die
Grofe des Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusatzli-
chen Anstieg des Individualverkehrs.

4. Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der Sub-
urbanisierung tritt ein Riickzug des Handels und anderer Infrastruktureinrichtun-
gen (z.B. Poststellen, Bankzweigstellen) aus den Wohngebieten und dem ldndlichen
Raum ein. Die durch den Konzentrationsprozess im Lebensmitteleinzelhandel aus-
geloste Vergrofierung der durchschnittlichen Betriebsgréfie hat zur Folge, dass
fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht, mit diesen gréferen Betriebseinheiten
auch entsprechend hdhere Umsdtze zu erwirtschaften. Damit vergréfiert sich der
notwendige Einzugsbereich jedes Betriebes. Auf Grund des dadurch ausgeldsten
Verdrangungswettbewerbs reduziert sich das Angebot zunehmend auf standort-
und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fufldufige bzw. wohnort-
nahe Nahversorgung durch relativ kleinfldchige Lebensmittelbetriebe in Wohnla-
gen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes haufig nicht mehr gewdhr-
leistet. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die Nahversorgung wichtigen

Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der immobile Teil der



Bevolkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt daher die Zahl
potenziell unterversorgter Haushalte.

5. Der Flachenverbrauch der modernen Betriebsformen fiir grofRfldchige, einge-
schossige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokus-
sierung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem moglichst

grofen Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten typischen Probleme Zentraler Orte beeintrdchtigen den innerstdd-
tischen Einzelhandel immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Ab-
hdangigkeit des Standortes Innenstadt von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig
muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter
Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisa-
tionsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestal-
tung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstddtischen Standorten eine (bauli-
che) Aufwertung des Ambientes, z.B. durch Fuflgdangerzonen, und eine vielfdltige
Funktionsmischung, um einen innerstadtischen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. aus-

zubauen.

2.2 ENTWICKLUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN EINZELHANDEL

2.2.1 Wertedynamik

Die Wertedynamik auf Seiten der Konsumenten hat bedeutende Auswirkungen auf

das Einkaufsverhalten. Aus heutiger Sicht dominierende Trends sind:

e Die zunehmende Anspruchshaltung der Konsumenten an die Vielfalt des Warenan-
gebotes und das Preis-Leistungs-Verhadltnis,

e die zunehmende Freizeitorientierung,

e der damit verbundene Riickgang der Konsumorientierung: Der Anteil der Konsum-
ausgaben am Einkommen geht zuriick’.

e Zugunsten eines multifunktionalen Einkaufserlebnisses ist ein Bedeutungsverlust

des Nahversorgungseinkaufs zu verzeichnen.

Vgl. z.B. bereits ifo Institut: ifo Wirtschaftskonjunktur 5/ 95, S. A2; BBE-Spezialreport Der Handel:
Strategie Outlook '97, K&ln 1997, S. A-241.



Insgesamt lassen sich daraus folgende Konsequenzen ableiten:

e die Mobilitat(sbereitschaft) nimmt zu,

e die Anforderungen an die Bequemlichkeit und Effizienz des Einkaufs von Giitern
des tdglichen Bedarfs steigen,

e zunehmend erfolgt eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen
und Einkauf,

e die Budgets fiir den Wareneinkauf steigen im Vergleich zu den Ausgaben fiir Frei-
zeit und Reisen deutlich geringer.

Insbesondere die hohe Mobilitdtsbereitschaft ldsst die Anspriiche der Konsumenten

an das Einzelhandelsangebot einer Stadt wie Schopfheim wachsen.

2.2.2 Betriebstypendynamik

Die weitere Auffdcherung der Sortimente sowie die zunehmende Polarisierung der
Nachfrage zwischen preis- und serviceorientiertem Teil fiihrt zu einer entsprechen-
den Betriebstypenentwicklung. So fdchert sich speziell der niedrigpreisige Bereich
weiter auf in Markendiscounter (Off-Price-Stores), Factory Outlet Center (FOC), Son-

derpostenmdrkte und traditionelle (Lebensmittel-)Discounter.

Auferdem ist fiir die Betriebstypenentwicklung zu erwarten, dass sich die Fach-

markte, insbesondere die Baumadrkte, aber auch die SB-Warenhduser differenzieren

werden

e in Spezialfachmdrkte mit deutlichen Sortimentsschwerpunkten und Generalisten
mit breiten Sortimenten sowie

e in preis- und leistungsorientierte Fachmarkte.

Zusammenfassend sind hinsichtlich des Betriebstypenspektrums folgende Entwick-

lungen zu erwarten:

= Neuen Betriebsformen wie Factory Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment
Center (UEC) wird zwar kiinftig eine zunehmende Rolle zukommen, aber bei Wei-
tem nicht in dem Ausmaf, wie bisweilen beflirchtet.

= Fachmdrkte und Fachdiscounter bedrdngen Warenhduser, Verbrauchermdrkte, SB-
Warenhduser und Fachgeschafte.

= Fachgeschdfte erhalten verschdrfte Konkurrenz durch
- verbesserte Sortimentskompetenz der SB-Warenhduser und der Fachmarkte,

- weitere Differenzierung der Versandhandelssortimente.



= Vor allem Lebensmitteldiscounter wie Aldi und Lidl bedrdngen die Supermdrkte,
aber auch den mittelstdndischen Nichtlebensmittel-Einzelhandel. Aldi war im Jahr
2001 umsatzbezogen der siebtgrofite Textilanbieter in Deutschland, vor Wool-
worth oder Takko. Selbst Tchibo gehdrt umsatzbezogen zu den TOP 10 im Textil-

einzelhandel.

2.2.3 Standortdynamik

Die Betriebstypendynamik sowie die Trends auf Seiten der Konsumenten fiihren zu
Neubewertungen von Standorten. Wahrend die Innenstddte in den sechziger Jahren
als Vollversorgungszentren fungierten, wdahlen Konsumenten heute bedarfsorientiert
zunehmend spezifische Betriebstypen und Standorte. So werden die Innenstddte
heute primdr zum Kauf von Bekleidung, Schuhen, Uhren, Schmuck usw. aufgesucht,
weniger fiir den Einkauf von Mébeln und Heimwerkerbedarf.

Weiterhin ist die Herausbildung einer Funktionsteilung der Betriebstypen der un-
terschiedlichen Einzelhandelsnetze weitgehend abgeschlossen. Wahrend héherwerti-
ge, service-intensive und damit vor allem von Fachgeschdften angebotene Waren
vornehmlich in den Innenstddten zu finden sind, werden preisgiinstige Waren in den

stadtrandorientierten, peripheren Lagen angeboten.

In jlingerer Zeit sind allerdings Tendenzen zu beobachten, die auf eine Renaissance
der Innenstddte hindeuten. Dabei drohen allerdings die Stadtteilzentren bzw. die

zentralen Bereiche weiter unberiicksichtigt zu bleiben.

2.2.4 Mediendynamik

Die Verbreitung der "Neuen Medien” (E-Commerce, Online-Dienste) wird nicht in
dem Mafie erfolgen, wie die zum Teil zu beobachtende Euphorie erwarten 13sst. Be-
reits Untersuchungen aus dem Jahr 2000 zeigten erste Warnsignale fiir Internet-
Firmen®. Signifikante Konsequenzen fiir den Handel durch zunehmenden Wettbewerb

des elektronischen Distanzverkaufs sind nicht wesentlich friither als 2010 zu erwar-

“ EuroHandelsinstitut e.V. (EHI): Handel aktuell 2003, Koln, S. 155.

> Vgl. z.B. Pricewaterhouse Coopers fiir Deutschland und Grofibritannien, Gartner Group fiir Asien und

Australien, Forrester-Institut fiir die USA.
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ten - und selbst dann ist davon auszugehen, dass vorrangig der Versandhandel von
diesem zusdtzlichen Wettbewerb betroffen sein wird®.

Daher wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass Teleworking und
Online-Shopping (E-Commerce) im Betrachtungszeitraum keine gravierenden Ande-

rungen in der Einzelhandelslandschaft verursachen werden.

2.2.5 Soziodemographische Entwicklung

Die bisherigen Ausfiihrungen machen deutlich, dass die etablierten Betriebstypen
im Betrachtungszeitraum kaum mit deutlichen Umsatzzuwdchsen rechnen kénnen. Le-
diglich das (noch) absehbare Bevolkerungswachstum und die sich dndernde Bevdlke-
rungsstruktur mit einer zunehmenden Zahl aktiver dlterer Menschen und einer Zu-
nahme von Single-Haushalten geben Impulse. Diese werden sich jedoch auf immer
mehr Betriebstypen des Einzelhandels verteilen, so dass es auch dabei Gewinner
und Verlierer geben wird. Die Auswirkungen der Verdnderungen in der Bev0l-
kerungsstruktur auf den Einzelhandel bzw. die Betriebstypenentwicklung sind zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt nicht absehbar. Es kann allenfalls vermutet werden, dass
bei immer mehr immobilen dlteren Menschen der Bedarf nach wohnortnaher
Nahversorgung ansteigen wird und dies entsprechend auch Auswirkungen auf die

Einzelhandelsentwicklung haben wird.

6 Rhnlich auch die Unternehmensberatung McKinsey. Vgl. zu Daten auch EHI: Handel aktuell 2003, Kd&ln,

S. 101.
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3. DATENGRUNDLAGEN

Fiir die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung, insbesondere fiir die Darstellung
der Ist-Situation (vgl. Kap. 4), wurden verschiedene Daten als Grundlage primdr er-
hoben. Diese entstammen

= einer Einzelhdndlerbefragung und

= einer Bestandsaufnahme von Dienstleistungen/ Gastronomie etc. sowie der stdd-

tebaulicher Situation in der Innenstadt von Schopfheim.

Flir die Innenstadt wurden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie stadte-
bauliche Situation erhoben und in einer Stdrken-Schwdchen-Analyse bewertet. Die

Betrachtung der Gesamtstadt bezieht sich dagegen nur auf den Einzelhandel.

Zudem wurden sekunddrstatistische Daten herangezogen, auf die an der jeweiligen

Stelle im Gutachten hingewiesen wird.

3.1 EINZELHANDLERBEFRAGUNG

Zur Ermittlung der wichtigsten Eckdaten des Einzelhandelsstandortes Schopfheim
wurde in der Zeit vom 24. November bis 10. Dezember 2003 eine Befragung der Ein-
zelhdndler durchgefiihrt. Dabei wurde jeder Einzelhdndler in Schopfheim und in den
Stadtteilen (einschlielich der Gewerbegebiete) anhand eines Fragebogens befragt’.
Eine vollstdndige Einzelhdndlerbefragung ergibt ein Datenmaterial, welches erfah-
rungsgemdfl eine sehr hohe Akzeptanz erfdhrt. Die Ergebnisse kdnnen gleichzeitig
ein Beitrag zum Stadtmarketing sein.

Dariiber hinaus ist eine frithe Einbindung der Einzelhdndler auch als vertrauensbil-
dende Mafinahme zu verstehen, die spdtere Diskussionen bei der Umsetzung erleich-
tert.

Die Befragung der Betriebe bezog sich auf folgende Aspekte:

e Eigentumsverhdltnis und ggf. Miethdhe,

e Anzahl der Beschaftigten,

e Sortimente,

e Verkaufsfldche insgesamt und je Sortiment,

Die Stadt Schopfheim einschlielich samtlicher Stadtteile wurde hierzu nach bestem Wissen und Ge-
wissen fldchenhaft begangen/ befahren. Dennoch ist es mdglich, dass einzelne Einzelhandelsge-
schdfte dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen allenfalls um
kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beeinflusst wiirde.

10
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e Kundenherkunft mit den Herkunftskategorien Stadt Schopfheim (inklusive der
Stadtteile), Hausen/ Zell/ Schénau, Lérrach/ Steinen/ Maulburg, kleines Wiesen-
tal, Wehr/ Wehratal, Dinkelberg und Sonstige,

e Umsatz im Jahr 2002,

e Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,

e Verdnderungen in der Zeit von 1995 bis 2003 (lJahr, Sortimente, Verkaufsflache)

e und zukiinftige Anderungsabsichten (Jahr, Sortiment, Verkaufsfliche).

Weiterhin wurde eine offene Frage zu Stdrken und Schwdchen der Einzelhandels-

situation in Schopfheim aus Sicht der Hdndler gestellt und nachtrdglich in ein an-

gepasstes Kategorienschema eingeordnet. Ziel dieser offenen Frage ist, einen Uber-
blick liber die Probleme zu erhalten, die die Einzelhdndler im Wesentlichen beschaf-
tigen. Die Ergebnisse kdnnen in der Regel Hinweise auf mdégliche Handlungsfelder

geben.

In Schopfheim wurden insgesamt 113 Einzelhandelsgeschdfte (ohne Lebensmittel-
handwerk, Apotheken, Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen) erhoben.
Die Verweigerungsquote, d.h. der Anteil der Hdndler, die grundsdtzlich nicht aus-

kunftsbereit bzw. waren, liegt bei lediglich rd. 5%.

Tab. 1: Einzelhdndlerbefragung

Anzahl in %
Ladengeschdfte in Schopfheim 113 100 %
keine Angabe 6 5%
Einzelhdndler, die Angaben machten 107 95 %

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Das Einzelhandelsangebot in Schopfheim wurde von Mitarbeitern des Biiros Dr. Aco-
cella sortimentsscharf aufgenommen: Die gesamte Verkaufsfldche wurde nicht dem
jeweiligen Hauptsortiment, sondern die Teilfldachen den einzelnen, in dem Geschadft
angebotenen Sortimenten zugerechnet. Mit dieser Methode werden Ergdnzungssorti-
mente, die im Einzelfall nur eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch
von Bedeutung sein kdnnen, nicht unterschatzt. In den Geschadften, in denen die In-
terviewer keine Auskunft erhielten, wurde die Verkaufsfldche - ebenfalls sorti-

mentsgenau - selbst erhoben.

11
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Von den 107 Handlern, die grundsdtzlich Angaben machten, gaben auf die Frage nach
dem Umsatz 50 Einzelhdndler eine Auskunft. Auf einer rd. 11.400 qm Verkaufsfldache
erzielten diese im Jahr 2002 einen Umsatz von rd. 26,0 Mio. €.

Damit liegen von rd. 44% aller Einzelhandelsbetriebe in Schopfheim Angaben zum
Umsatz vor. Diese, im Vergleich zu anderen Untersuchungen, liberdurchschnittliche
Antwortquote® bildet eine sehr gute Basis zur Ermittlung des Gesamtumsatzes. Die
Jahresumsdtze derjenigen Hdndler, die auf diese Frage keine Auskunft gaben, wur-
den mit Hilfe der bundesdeutschen durchschnittlichen Flachenproduktivitdten® hoch-

gerechnet, wobei die spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten beriicksichtigt wurden.

3.2 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte (und weiterer zentraler
Bereiche) nach wie vor die Leitfunktion dar. Zahlreiche Untersuchungen ergaben,
dass das Einkaufen neben dem Stadtbummel als hdufigstes Besuchsmotiv fiir die In-

nenstadt anzusehen ist°.

Eine attraktive Innenstadt wird jedoch nicht allein durch das Einzelhandelsangebot,
sondern auch durch den Funktionsmix sowie die stadtebaulichen und verkehrlichen
Bedingungen geprdgt und charakterisiert. Entsprechend sind in die Bewertung der
Entwicklungsfdhigkeit der Innenstadt neben dem Einzelhandel auch andere zentren-
prdgende Funktionen wie Dienstleistungen, Gastronomie etc. sowie stddtebauliche

und verkehrliche Rahmenbedingungen mit einzubeziehen.

Parallel zur Befragung der Einzelhdndler erfolgte im Rahmen einer Begehung die
Zuordnung aller Einzelhandelsbetriebe nach ihrer rdumlichen Lage. In der Innen-
stadt wurde zudem das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot kartiert (vgl. Kap.
4.2.2 und 4.2.4) und die stddtebauliche Situation aufgenommen. Diese bildet eine
wesentliche Grundlage fiir die Stdrken-Schwdchen-Analyse und die Erarbeitung

stddtebaulich-funktionaler Entwicklungsansdtze.

8 Bei shnlichen Befragungen antworteten auf diese Frage rd. 25 bis 35%.

’ IfH, K&ln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2002 und friihere Jahrgdnge.

10 Vgl. neben einer Vielzahl von eigenen Passantenbefragungen in unterschiedlichen Stadten auch Ge-
bauer, E.: Attraktiver Standort Innenstadt - Der Beitrag des Handels zur Attraktivitdt der Stadt, in:
Standortfragen des Handels (Schriftenreihe der Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und Grof-
betriebe des Einzelhandels e.V.), Kéln 1995, S. 40.

12
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L. IST-ANALYSE

In diesem Kapitel werden zundchst die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse fiir die
Gesamtstadt auf der Basis der Einzelhdndlerbefragung dargestellt und bewertet
(vgl. Kap. 4.1). Anschliefiend wird in Kap. 4.2 die Ist-Situation in den Bereichen Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Stddtebau in der Innenstadt beschrieben und durch
eine Gegeniiberstellung von Stdrken und Schwdchen analysiert. In Kap. 4.3 wird die

raumliche Verteilung des Einzelhandels im Schopfheimer Stadtgebiet dargestellt.

4.1 IST-SITUATION IN DER GESAMTSTADT

4.1.1 Einzelhandelssituation

In Schopfheim waren zum Zeitpunkt der Erhebung im November und Dezember 2003
113 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Diese erwirtschaften auf einer Fldche von
rd. 36.600 gm einen Umsatz von rd. 100,2 Mio. €.

Werden diese Ergebnisse mit dem Bestand von 1995 verglichen, so zeigt sich, dass
die Betriebszahl starker zugenommen hat als der Umsatz; die Verkaufsflache hat sich
um mehr als 40% erhdht (vgl. auch Kap. 4.1.8)*. Dies weist auf die Ansiedlung gro-

Rerer Einzelhandelsbetriebe mit einer i.d.R. geringeren Flachenproduktivitat hin.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot 2003 und 1995

2003 1995 Anderung 1993 (HGZ) Anderung
Betriebe 113 96 +18% 76 + 49%
VKF in gm 36.575 25.970 +41% 16.500 +122%
Umsatz in Mio. € 100,2 93,1 + 8% 57,2 + 75%

In den Angaben fiir 1995 wurden Lebensmittelhandwerk und Apotheken herausgerechnet, um vergleich-
bare Daten zu erhalten

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003; IfH, K&ln; EHI; Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; AGENDA 1996; eigene Berechnungen

Werden die aktuellen Ergebnisse mit der HGZ 1993 verglichen, so zeigt sich eine
deutliche Zunahme von Betriebszahl und Umsatz und ein sehr starker Zuwachs der

Verkaufsflache.

Aus der Einzelhdndlerbefragung bzw. aus der Erhebung der Einzelhandelsbetriebe

ergibt sich das in Tab. 3 nach Sortimenten dargestellte Einzelhandelsangebot.

1 per Hauptanteil der Verkaufsfldchenzunahme seit 1995 ist auf die Ansiedlung eines Bau- und Gar-
tenmarktes zuriickzufiihren.

13
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot in Schopfheim nach Sortimenten: Verkaufsfliche in qm (Werte auf

5 qm gerundet), Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfldache Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 8.930 39,2
Drogerie/ Parfiimerie 2.310 7,8
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen 315 1,2
Blumen/ Zoo 2.135 1,6
kurzfristiger Bedarf 13.690 49,8
Bekleidung und Zubehdr 4.110 10,0
Schuhe, Lederwaren 1.135 3,6
Sport/ Freizeit 1.020 1,9
Spielwaren 495 1,0
Biicher 170 1,0
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke 1.185 1,6
Haushaltswaren/ Bestecke 780 1,0
Haus- und Heimtextilien 415 0,8
mittelfristiger Bedarf 9.305 21,0
Uhren/ Schmuck 145 0,7
Foto/ Optik und Zubehér 465 1,8
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 800 5,9
Elektro/ Leuchten 1.170 2,9
Teppiche, Bodenbeldge 575 0,7
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 7.150 7,4
Mdbel, Antiquitdten 1.795 2,3
Sonstiges 1.480 1,7
langfristiger Bedarf 13.575 29,4
Summe 36.575 100,2

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003; IfH, K&ln; EHI; Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die Einteilung der Einzelhandelsbetriebe nach Gréfenklassen (vgl. Tab. 4) zeigt,
dass einer geringen Anzahl grofifldchiger Betriebe mit hohem Verkaufsfldchenanteil
eine hohe Anzahl kleiner Betriebe mit geringem Verkaufsfldchenanteil gegeniiber-
steht. Demnach haben rd. 69% aller Betriebe eine Verkaufsfldche von weniger als
200 gm, der Anteil dieser Betriebe an der Gesamtverkaufsflache liegt jedoch nur bei
knapp 16%. Dagegen entfallen rd. 62% der Verkaufsflachen in Schoptheim auf grof3-
fldchige Betriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 700 qm, obwohl diese - ge-

messen an der Anzahl der Betriebe - nur einen Anteil von knapp 12% erreichen.
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Tab. 4: Betriebe nach Grofienklassen

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in gm" Anteil
unter 50 gm 19 16,8 590 1,6
50 bis unter 100 gm 36 31,9 2.455 6,7
100 bis unter 200 gm 23 20,4 2.770 7,6
200 bis unter 400 gm 15 13,3 4.260 11,6
400 bis unter 700 gm 7 6,2 3.690 10,1
700 bis unter 2000 gm 9 8,0 7.715 21,1
2000 gm und mehr 4 3,5 15.100 41,3
gesamt 113 100,0 36.575 100,0

U: Werte auf 5 qm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

4.1.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der
Nachfrage

In diesem Kapitel erfolgt die Bewertung des Einzelhandels in Schopfheim vor dem
Hintergrund der potenziellen branchenbezogenen Nachfrage. Die Einzelhandels-
nachfrage errechnet sich aus der Einwohnerzahl der Stadt Schopfheim'? und der
Kaufkraft je Einwohner, einem bundesdeutschen Durchschnittswert. Die gebiets-
spezifische Kaufkraft wird durch die entsprechende Kennziffer® beriicksichtigt.

Durch die Relation von Gesamtumsatz zu Gesamtkaufkraft ergeben sich lokale Bin-
dungsquoten. Diese zeigen an, ob und wie viel saldierte Kaufkraftzu- bzw. -ab-
fliisse in den jeweiligen Branchen zu verzeichnen sind. Eine Quote von mehr als
100% zeigt an, dass der Umsatz die Kaufkraft iibersteigt und per Saldo Kaufkraftzu-

fliisse zu verzeichnen sind.

Insgesamt errechnet sich fiir Schoptheim eine Bindungsquote von rd. 111%. Somit
sind per Saldo in Schopfheim Kaufkraftzufliisse in Hohe eines guten Zehntels der
ortlichen Kaufkraft zu verzeichnen, die Versorgungsfunktion Schopfheims kann dem-

nach insgesamt als zufriedenstellend eingestuft werden.

Tab. 5 zeigt die Situation nach Sortimenten und Bedarfsbereichen.

12 Einwohnerzahl laut Statistischem Landesamt 19.465 (Stand: Sept. 2003).

13 BBE, Koln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2003, gesamtdeutsche Ergebnisse.
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Im kurziristigen Bedarfsbereich sind in der Summe deutliche Kaufkraftzufliisse fest-
zustellen, im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden leichte Kaufkraft-

abfliisse sichtbar.

Tab. 5: Einzelhandelssituation in Schopfheim: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und

Bindungsquoten
Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 39,2 29,1 135%
Drogerie/ Parfiimerie 7,8 4,4 177%
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen 1,2 1,7 72%
Blumen/ Zoo 1,6 1,4 114%
kurzfristiger Bedarf 49,8 36,6 136%
Bekleidung und Zubehdr 10,0 11,2 90%
Schuhe, Lederwaren 3,6 2,4 153%
Sport/ Freizeit 1,9 1,6 116%
Spielwaren 1,0 1,2 85%
Biicher 1,0 2,0 49%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke 1,6 0,7 221%
Haushaltswaren/ Bestecke 1,0 0,7 135%
Haus- und Heimtextilien 0,8 1,6 52%
mittelfristiger Bedarf 21,0 21,4 98%
Uhren/ Schmuck 0,7 1,3 51%
Foto/ Optik und Zubehdr 1,8 1,6 113%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 5,9 6,6 89%
Elektro/ Leuchten 2,9 3,6 81%
Teppiche, Bodenbeldge 0,7 0,8 85%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 7.4 8,2 90%
Mobel, Antiquitdten 2,3 6,0 39%
Sonstiges 7,7 3,9 199%
langfristiger Bedarf 29,4 32,0 92%
Summe 100,2 90,0 111%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003; IfH, Kéln; EHI; BBE K6ln; Statist. Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind die hohen Bindungsquoten in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfii-
merie hervorzuheben. Im Sortimentsbereich Biirobedarf etc./ Zeitungen erzielt der
Einzelhandel in Schopfheim hingegen einen Umsatz, der deutlich unter der értlichen
Kaufkraft liegt.
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Als Mittelzentrum sollte Schopfheim im Hinblick auf die Erfiillung der von der Lan-
desplanung zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion im mittel-/ langfristigen Be-
reich Bindungsquoten von mehr als 100% aufweisen: Dieser landesplanerisch zuge-
wiesenen Aufgabe kann Schopfheim nicht voll entsprechen, obwohl auch im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich in einzelnen Sortimentsgruppen deutliche Kauf-

kraftzufliisse festzustellen sind.

Im mittelfristigen Bedarisbereich liegt per Saldo zwar eine anndhernde Voll-
versorgung vor. Allerdings kann in den Sortimentsgruppen Haus-/ Heimtextilien und
Biicher jeweils nur etwa die Halfte der lokalen Kaufkraft gebunden werden. Erhebli-
che Kaufkraftzufliisse sind insbesondere in den Sortimentsbereichen Glas/ Porzel-
lan/ Keramik/ Geschenke sowie in den Bereichen Schuhe/ Lederwaren und Haushalts-

waren/ Bestecke festzustellen.

Im langfristigen Bereich sind Kaufkraftzufliisse in den Sortimentsbereichen Foto/
Optik sowie in der Sortimentsgruppe “Sonstiges” erkennbar. In allen librigen Sorti-
mentsgruppen sind Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Die Sortimentsgruppen Uhren/
Schmuck und Mdbel/ Antiquitdten weisen dabei die niedrigsten Bindungsquoten auf.
Im Bereich Mdbel ist dies darauf zuriickzufiihren, dass ein erheblicher Teil der mit-

telzentralen Versorgungsfunktion faktisch auf Maulburg libergegangen ist.

4.1.3 Umsatzherkunft und Einzugsgebiet

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schdatzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Kenntnisse iiber Kaufkraftstréme
wichtig. Eine in der Regel zuverldssige Moglichkeit zu deren Ermittlung stellt die
Befragung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar: Zwar besitzen nur weni-
ge Einzelhdndler detaillierte Kenntnisse zur Herkunft ihrer Kunden, jedoch zeigte
sich bei vergleichbaren Untersuchungen, dass die Einschdtzungen der Hdndler zur
Kundenherkunft in der Summe durchaus zutreffen. Allerdings ist zu beriicksichtigen,
dass sich dabei lediglich Bandbreiten fiir die Umsatzherkunft ergeben.

In Schopfheim duBerten sich rd. 89% aller Handler - rd. 94% der auskunftsbereiten
Hdandler - zur Frage nach der Umsatzherkunft (vgl. Kap. 3.1). Daraus lassen sich die

in Abb. 1 dargestellten Kaufkraftstrome ableiten.
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Abb. 1: Umsatzherkunft Schopfheim

qoptheim rd. 64 - 71% |
@:n, Zell, Schénau rd. 9-11%
@;h, Steinen, Maulburg 1d.7 - 8% |
@:es Wiesental rd. 6 - 8% |
Qhr, Wehratal rd.3 - 4% |

<inkelberg rd. 3% |
< sonstige rd. 2 - 3% |

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Gesamtumsatz
100,2 Mio. €

Rd. zwei Drittel des Umsatzes entfallen auf Kunden mit Wohnsitz in Schopfheim.
Dies zeigt die Bedeutung der einheimischen Bevdlkerung fiir den ortlichen Einzel-
handel.

Wird die Umsatzherkunft in Form von Kaufkraftzu- und -abfliissen beschrieben, er-
gibt sich das in Abb. 2 dargestellte Bild.

Abb. 2: Kaufkraftfliisse nach und aus Schopfheim

Schoptheim

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Die Verbleibquote ergibt sich, indem der aus der Stadt stammende Umsatz in Re-

lation zur Kaufkraft in Schopfheim gesetzt wird. Sie gibt damit den Teil der o6rtli-
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chen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt gebunden werden kann.
Fiir Schopfheim ergibt sich eine Verbleibquote von 70 bis 80%. Das bedeutet, dass

insgesamt rd. 20 bis 25 Mio. € der ortsansdssigen Kaufkraft abfliefen.

Der tatsdchliche Kaufkraftzufluss* liegt demnach mit rd. 30 bis 35 Mio. € bei rund
einem Drittel des gesamtstdadtischen Umsatzes. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit
von GrofRen, die auBerhalb des direkten Einflusses der Stadt Schopfheim liegen (z.B.
Verdnderungen in der Einzelhandelsstruktur von Nachbar- bzw. Konkurrenzorten wie

Lorrach, Rheinfelden/ Baden, Wehr, Bad Sdckingen und Weil am Rhein).

4.1.4 Situation des Einzelhandels in Schopfheim aus der Sicht der Handler

Einen wichtigen Baustein zur Ermittlung von Stdrken und Schwadchen bildet die offen
formulierte Frage zur Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die
Schopfheimer Einzelhdndler. Die AuRerungen lassen in der Regel wichtige Prob-
lemfelder des Einzelhandels erkennen. Im Folgenden werden die Aussagen der
Hdndler nach Themenbereichen zusammengefasst dargestellt; im Anhang befinden
sich die Detailauswertungen zu den einzelnen Bereichen. Von den 107 auskunfts-
bereiten Handlern machten 101 Hdndler mindestens eine Angabe zur "offenen

Frage”, das entspricht rd. 89% samtlicher Einzelhdndler.

Zur Einordnung der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass bei derartigen Fragen
regelmiRig negative AuBerungen iiberwiegen: Positive Sachverhalte werden oft als
selbstverstandlich aufgefasst, wahrend negative Aspekte meist unmittelbar wahrge-
nommen werden. Aus diesem Grund sollten positive Angaben besonders beachtet und
nicht nur das Verhiltnis von positiven zu negativen Auerungen zur Bewertung he-

rangezogen werden.

Das Verhiltnis von negativen zu positiven AuRerungen insgesamt liegt im Vergleich
zu anderen Untersuchungen durchaus im Durchschnitt. Rund einem Viertel der Be-
fragten (26%), die Angaben zur "offenen Frage" gemacht haben, fiel nichts Positives
zur Einzelhandelssituation in Schopfheim ein, demgegeniiber dufierten sich nur rd.
2% ausschliefdlich positiv (vgl. Abb. 3).

Zu den meisten Themenbereichen wurden deutlich mehr negative als positive AuRe-

rungen gemacht. Thematisiert wurden vor allem die Bereiche Einzelhandelsstruktur

1% Tatsichlicher Kaufkraftzufluss = Umsatz in Schopfheim /. in Schopfheim verbleibende Kaufkraft.
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und -angebot, Parkpldtze sowie Erreichbarkeit (jeweils von iiber 60% der aus-
kunftsbereiten Handler). Dabei wurde lediglich der Aspekt Erreichbarkeit iiberwie-

gend positiv bewertet.

Abb. 3: Ergebnisse "offene Frage”

Struktur/Angebot EH
Parkplatze

Erreichbarkeit

Aufenthaltsqualitat

Offnungszeiten * 89% der Handler
= 368 Nennungen

Miete
Leerstdnde

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives *

T T T

0 10 20 30 40 50 60

Epositiv Enegativ COsowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

In den folgenden Abschnitten werden die einzelnen Themenbereiche ndher erldu-
tert. Dabei wird jeweils zundchst dargestellt, wie viele Handler sich generell posi-
tiv oder negativ zum jeweiligen Thema dufierten. Daran anschlieffend wird aufge-
zeigt, welche konkreten Aspekte angesprochen wurden. In den Tabellen im Anhang

(vgl. Tab. A - 1ff.) befinden sich die detaillierte Darstellungen.

4.1.4.1 Einzelhandelsstruktur/ -angebot

Der Bereich Einzelhandelsstruktur /-angebot wurde gemeinsam mit dem Aspekt
Parkpldtze am hdufigsten kritisiert. Von den Handlern, die auf diese Frage antwor-
teten, machten rd. 50% ausschlieBlich negative Angaben, rd. 7% machten sowohl
negative als auch positive und rd. 3% der Befragten ausschliefilich positive Anga-
ben (vgl. Abb. 3, S. 20).

Positiv wurde lediglich von 4 Hdndlern das gute Warenangebot und von 3 Hdndlern
der Wochenmarkt herausgestellt. Kritisiert wurde vor allem die Konkurrenz durch
die "Griine Wiese" (20 AuRerungen), das Fehlen eines Magnetbetriebes in der Innen-
stadt (15 AuBerungen) sowie das Fehlen attraktiver Fachgeschdfte bzw. verschiede-
ner Sortimente (jeweils 11 AuRerungen). Dariiber hinaus wurde die Konkurrenz zu

Lérrach betont (9 AuBerungen) sowie der schlechte Service im Einzelhandel (7 AuRe-
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rungen), die zu starke Konkurrenz in verschiedenen Angebotsbereichen allgemein
sowie das Fehlen der Sortimente Bekleidung und Nahrungs-/ Genussmittel (jeweils 5

AuBerungen) bemingelt (vgl. Tab. A - 1 im Anhang).

4.1.4.2 Parkpldtze

Neben der Kritik zum Einzelhandel in Schopfheim, duferten sich die Hdndler vor
allem zur Parkplatzsituation in Schopfheim negativ. Rd. 47% der befragten Handler
machten ausschliefilich negative, rd. 10% ausschlief8lich positive Angaben, etwa 5%
der Befragten duflerten sich sowohl positiv als auch negativ zu diesem Thema.

Dass das Thema Parkpldtze in Schopfheim kontrovers diskutiert wird, zeigt die fol-
gende Auswertung: 12 Hdndler waren der Meinung, dass es eine ausreichende Zahl
an Parkpldtzen in Schoptheim gibt, 14 Hdndler bewerteten die Anzahl der bestehen-
den Parkpldtze in Schopfheim hingegen als unzureichend. Da bei offenen Fragen
Negatives liblicherweise liberwiegt, wird das Hauptproblem nicht bei der Anzahl der
Parkpldtze gesehen. Meistgenannter Kritikpunkt waren die Parkraumbewirtschaftung
bzw. die Parkgebiihren in Schopfheim (29 AuRerungen). 8 Hindler nannten zudem
die ihrer Meinung nach zu strengen Kontrollen (vgl. Tab. A - 2 im Anhang und Kap.
7.4.2).

4.1.4.3 Erreichbarkeit

Das Thema Erreichbarkeit wurde als einziger Punkt liberwiegend positiv bewertet.
Rd. 25% der befragten Hdandler machten positive, rd. 16% ausschlieBlich negative
Angaben, etwa 21% dufierten sich sowohl positiv als auch negativ.

Die Offnung der HauptstraRe fiir den Pkw-Verkehr wurde von der Mehrheit der Be-
fragten positiv bewertet (42 AuRerungen), lediglich 2 Hindler beurteilten diese
Maftnahme negativ. Demgegeniiber bewertete der liberwiegende Teil der Hdndler
die Sperrung der Hauptstrafle bzw. die Einrichtung der Strafie als Fufigdngerzone
unter dem Gesichtspunkt Erreichbarkeit negativ (18 negative gegeniiber 2 positiven
AuRerungen). Kritisiert wurde weiterhin die mangelhafte Beschilderung bzw. ein

fehlendes Verkehrsleitsystem (7 AuRerungen) (vgl. Tab. A - 3 im Anhang).

4.1.4.4 Aufenthaltsqualitat
Zur Aufenthaltsqualitdt duflerten sich rd. 42% der auskunftsbereiten Handler, davon
rd. 20% ausschlielich negativ und rd. 14% ausschlieflich positiv. Etwa 8% mach-

ten sowohl positive als auch negative Auerungen.
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Positiv hervorgehoben wurden generell die attraktive Altstadt, die attraktive In-
nenstadt bzw. die gesamte Stadt "an sich” (insgesamt 16 AuRerungen). Kritisiert
wurde die Gestaltung bzw. die aktuelle Situation auf dem Pflughofareal (9 AuRerun-
gen), die zu geringe Anzahl an offentlichen Veranstaltungen in der Innenstadt, zu
wenig Restaurants/ Cafés mit Auflengastronomie bzw. das Fehlen einer FufRgdnger-

zone (jeweils 4 AuRerungen) (vgl. Tab. A - 4 im Anhang).

4.1.4.5 Offnungszeiten/ Mieten/ Leerstdnde
Zu den Offnungszeiten wurden ausschlieRlich negative AuRerungen gemacht. Insge-
samt duflerten sich rd. 14% zu diesem Themenbereich.
Kritisiert wurden primir die generell zu uneinheitlichen Offnungszeiten der Be-
triebe (7 AuRerungen) sowie die am Mittwochnachmittag geschlossenen Einzelhan-

delsbetriebe (4 AuRerungen).

Der Aspekt Mieten wurde insgesamt am wenigsten thematisiert. Lediglich rd. 7% der
auskunftsbereiten Handler dufierten sich zu diesem Thema, diese kritisierten aus-

schlieRlich die zu hohen Mieten (7 AuRerungen).

Von 1rd. 23% der Befragten wurden die Leerstdnde von Geschdftsrdumen in Schopf-
heim angesprochen. Bemdngelt wurden neben der allgemein hohen Anzahl an Leer-
stinden (16 AuRerungen) insbesondere die leerstehenden Flichen auf dem Pflughof-

areal (9 AuRerungen) (vgl. Kap. 4.1.4.4 sowie Tab. A - 5ff. im Anhang).

4.1.4.6 Sonstiges

In der Kategorie "Sonstiges” sind all diejenigen Angaben der Handler zusammenge-
fasst, die sich keinem der vorhergehenden Bereiche zuordnen lassen. 38% der Hdnd-
ler duBerten sich innerhalb dieser Kategorie ausschlieflich negativ, 17% aus-
schliefilich positiv. Rd. 14% der auskunftsbereiten Handler dufierten sich sowohl
negativ als auch positiv.

Positiv wurde von 6 Handlern herausgestellt, dass in Schopfheim generell alles in
Ordnung sei. 5 Hdndler beurteilten positiv, dass man sich innerhalb Schopfheims
kenne bzw. das Miteinander positiv sei. Bemdngelt wurde auf der anderen Seite vor
allem die Kooperation zwischen Stadtverwaltung und Einzelhandel (14 AuRerungen),
die allgemeine wirtschaftliche Lage (8 AuRerungen) sowie die Kooperation der Ein-

zelhdndler untereinander (7 AuRerungen) (vgl. Tab. A - 8 im Anhang).
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4.1.5 Eigentumssituation und Mietpreise fiir Einzelhandelsfldchen

Zu den Eigentumsverhdltnissen machten 99% der auskunftsbereiten Einzelhdndler
(rd. 94% aller Hdndler) eine Angabe. Von diesen hatten 79 Handler (rd. 74% der
auskunftsbereiten Hdndler) das Ladenlokal gemietet. 27 Hdndler (rd. 25% der

auskunftsbereiten Héndler) betrieben ihr Geschdft in einem eigenen Ladenlokal.

Tab. 6: Einzelhandelsbetriebe im Miet- und Eigentumsverhdltnis

Anzahl Anteil VKF in qm? Anteil
Eigentum 27 23,9% 26.590 72,7%
Miete 79 69,9% 9.375 25,6%
Keine Angabe 7 6,2 % 610 1,7%
gesamt 113 100,0% 36.575 100,0%

U: Werte auf 5 qm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Von den 79 Einzelhdndlern, die ihr Ladenlokal gemietet haben, haben 47 Handler
(42% aller Handler) auch Angaben zur Miethdhe gemacht. Dies ist eine ausreichende
Basis, um zumindest allgemeine Tendenzen zur Miethdhe von Einzelhandelsflachen in
Schopfheim darzustellen.

Als ein Kriterium fiir den Mietpreis wurde die Korrelation des Mietpreises je Quad-
ratmeter mit der Verkaufsflache des Geschdftes untersucht. Unberiicksichtigt blie-
ben dagegen weitere Faktoren wie etwa die bauliche und architektonische Qualitat,
die Schaufensterfldchen sowie der Ladenzuschnitt.

Die nachfolgende Abb. 4 zeigt dieses Verhdltnis: Der Mietpreis (kalt) pro Quadrat-
meter schwankt bei Einzelhandelsbetrieben bis zu 150 qm Verkaufsflache zwischen
1,34 € und 25,33 € pro gm. Beim Grofiteil der Betriebe dieser Grofle liegt der Miet-
preis jedoch deutlich unter 15 € Kaltmiete pro gm. Fiir Betriebe mit einer Verkauis-
fldche von liber 150 gm ist die Gesamtzahl der Nennungen zu gering, um allgemein-
giltige Aussagen treffen zu kdnnen. Deutlich wird lediglich, dass bei den 5 aus-
kunftsbereiten Handlern die Kaltmiete pro qm bei unter 10 € lag und somit in der
Tendenz eher niedriger ist als bei den kleineren Einzelhandelsbetrieben. Die ange-

gebenen Kaltmieten aller Betriebe reichen von 1,34 € bis 37,71 € je qm", der durch-

15 Die von einem Hindler angegebene Miete von 37,71 € kann nicht als in Schopfheim iiblicherweise zu
erzielender Mietpreis gewertet werden. Hierbei handelt es sich um einen Einzelfall, der nur unter
ganz spezifischen Bedingungen funktioniert.
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schnittliche Mietpreis betrdgt 9,68 € je qm. Der Hauptanteil der angegebenen Kalt-

mieten liegt zwischen 5,00 € und 10,00 € je qm.

Abb. 4: Korrelation Kaltmiete pro qm zur Verkaufsfldache
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

4.1.6 Veranderungsabsichten der Einzelhdndler in Schopfheim

Neben der offenen Frage bietet die Frage nach Anderungsabsichten eine weitere

Moglichkeit zur Erfassung der Stimmungslage im Einzelhandel von Schopfheim. Mit

Hilfe dieser Auswertung kénnen in der Regel sich abzeichnende Entwicklungen in

der Einzelhandelsstruktur erfasst und in die Untersuchung mit einbezogen werden.

106 Einzelhdndler (99% der grundsdtzlich auskunftsbereiten Einzelhdndler) antwor-

teten auf diese Frage. Dabei zeigt sich folgendes Ergebnis (vgl. Tab. A - 9 im An-

hang):

e 86 Handler (rd. 80% der auskunftsbereiten Handler) haben derzeit keine Absicht,
in den nichsten Jahren Anderungen vorzunehmen. Dies betrifft eine Verkaufsfla-
che von rd. 33.300 gm bzw. rd. 92% der Gesamtverkaufsflache in Schopfheim.

e 7 Handler gaben an, eventuell eine Flachenerweiterung in der nachsten Zeit vor-
nehmen zu wollen. Davon gab ein Hdndler an, diese Erweiterung durch einen Um-
zug der Geschdftsrdume realisieren zu wollen.

e 3 Hdndler sprachen davon, eine Umstrukturierung der Sortimente vornehmen, d.h.
in Zukunft andere Waren oder zusdtzliche Waren anbieten zu wollen.

e Insgesamt 4 Befragte gaben an, ihr Geschadft in ndchster Zeit schlieflen zu wollen,
davon fiihrte ein Befragter an, dies eventuell tun zu wollen.

e Jeweils 2 Hdndler beabsichtigen, ihre Geschdftsrdume zu renovieren bzw. aus

Schopfheim wegzuziehen.
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e Auflerdem gab jeweils ein Hdndler an, innerhalb Schopfheims umziehen bzw. die

Verkaufsflache verringern zu wollen.

Insgesamt stehen - bezogen auf die von den Handlern angegebenen Verdnderungen -
Flachenerweiterungen in einer Gréf3enordnung von etwa 130 bis 250 gm Flachenab-
gdnge von rd. 690 bis 725 gm gegeniiber. Daraus ergibt sich eine vorhersehbare

Verdnderung der Verkaufsfldche von -1,2% bis -1,6%.

4.1.7 Umsatzentwicklung in Schopfheim in den vergangenen drei Jahren

Zur Erfassung der wirtschaftlichen Stimmungslage der Einzelhdndler wurde nach der

Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren gefragt. Insgesamt gaben 93

Handler auf diese Frage eine Auskunft (rd. 87% der grundsdtzlich auskunftsbereiten

Handler).

= Von diesen erkldrten etwa 42%, dass sich ihr Umsatz innerhalb der vergangenen
drei Jahre negativ entwickelt habe. Bei rd. 17% betrug der Umsatzriickgang sogar
mehr als 15%.

= Eine positive Umsatzentwicklung konnten ebenfalls rd. 42% der auskunftsbereiten
Hdandler verzeichnen, eine Umsatzsteigerung von mehr als 15% erzielten jedoch
immerhin rd. 11%.

= Bei 16% der auskunftsbereiten Betriebe hat sich der Umsatz in den letzten drei

Jahren nicht wesentlich gedndert.

Somit ldsst sich feststellen, dass sich der Umsatz der Hdndler in den letzten drei
Jahren, zumindest bezogen auf die Gesamtstadt (vgl. Kap. 4.2.3) verhdltnismadfiig
gleichbleibend entwickelt hat.

Deutliche Unterschiede sind jedoch bei Differenzierung der Betriebe nach Betriebs-
grofBen festzustellen. Bei den Betrieben iiber 700 qm Verkaufsflache verzeichneten
rd. 62% eine positive Umsatzentwicklung, bei denjenigen mit Verkaufsfldchen zwi-
schen 100 und 700 gm bzw. unter 100 gm waren es lediglich 36% bzw. 41%. Demzu-
folge verzeichnen auch die grofifldchigen Betriebe die geringsten Umsatzriickgdnge.
Lediglich 31% der auskunftsbereiten Betriebe iiber 700 qm Verkaufsfldche gaben an,
in den letzten drei Jahren Umsatzeinbufien bis zu 15% gehabt zu haben, hohere Ein-
buBBen hatte keiner dieser Betriebe. Demgegeniiber gaben insgesamt 49% der Be-

triebe mit einer Verkaufsflache zwischen 100 und 700 gm an, in den letzten drei
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Jahren UmsatzeinbufRen gehabt zu haben, 23% der Hdndler sogar liber 15%. Bei den
Betrieben mit weniger als 100 qm Verkaufsfldche waren die Umsatzriickgdnge nicht

ganz so deutlich (vgl. Abb. 5 sowie Kap. 4.2.2 und Kap. 4.3).

Abb. 5: Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren nach Betriebsgréfienklassen

gesamt

T T T T

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

B mehr als +15% 00 bis +15% Ounverdndert
WO bis -15% B mehr als -15%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

4.1.8 Anderungen seit 1995

Der Vergleich der Datenbestdnde von 1995 und 2003 (vgl. auch Tab. 2, S. 13) zeigt
eine deutliche Zunahme der Verkaufsflache von rd. 25.970 gm im Jahr 1995 auf rd.
36.575 gm im Jahr 2003, somit betrdgt der Anstieg mehr als 40%. Die Anzahl der
Betriebe ist im gleichen Zeitraum von 96 auf 113 angestiegen (+ 18%). Daraus ldsst
sich ableiten, dass sich im Vergleich zum Bestand von 1995 in Schopfheim eher gré-

Rere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt haben.

Im Folgenden sind einige Befragungsergebnisse dargestellt, die sich bei ausschliefR-

licher Betrachtung der bereits 1995 bestehenden Einzelhandelsbetriebe ergeben.

Auf die Frage nach Verdnderungen machten 69 Hdndler (rd. 61% der auskunftsbe-
reiten Hindler') eine Angabe, davon gaben 30 Hindler an, seit 1995 weder Ande-
rungen der Verkaufsflache noch Sortimentsumstrukturierungen vorgenommen zu ha-
ben. Von den iibrigen Handlern wurden im Wesentlichen die folgenden Angaben ge-
macht (vgl. Tab. A - 10 im Anhang):

= 11 Hdndler gaben an, seit 1995 die Verkaufsflache ihres Betriebes erweitert zu

haben,

16 7y beriicksichtigen ist, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe 1995 noch nicht bestanden und demnach
zu dieser Frage auch keine Auskunft geben konnten.
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= 10 Befragte erkldrten, innerhalb der letzten 9 Jahre Sortimentsumstrukturierun-
gen vorgenommen zu haben,

= insgesamt 13 Handler sind im Zeitraum von 1995 bis 2003 innerhalb Schopfheims
umgezogen. Bei 7 Hdndlern hat sich dadurch die Verkaufsfldche vergrofiert, 3
Befragte gaben an, durch den Umzug ihre Verkaufsfldche verringert zu haben.

= Bei 2 Einzelhandelsbetrieben wurde die Verkaufsfldche innerhalb der bestehen-

den Rdumlichkeiten in den letzten Jahren verringert.

Bezogen auf die Betriebe, die bereits 1995 bestanden, gaben insgesamt 18 Hdndler
an, ihre Verkaufsfldche seit 1995 vergrofiert zu haben, 5 Handler haben hingegen
ihre Verkaufsfldche verringert. Somit stehen Flachenzuwdchsen von rd. 2.500 gm

Fldchenabgdnge von gut 500 gm gegeniiber.

Die beschriebenen Anderungen im Einzelhandelsbesatz seit 1995 machen eine aktua-

lisierte Innenstadtabgrenzung notwendig, diese ist in Kap. 4.2.1 dargestellt.

4.2 IST-SITUATION IN DER INNENSTADT

4.2.1 Raumliche Abgrenzung

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt’. Erst
wenn diese rdaumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen,
dass eine derartige Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der In-
nenstadt iiberhaupt erreichbar ist®.

Eine derartige Abgrenzung muss allerdings kriteriengebunden erfolgen. Entspre-
chend gilt es, zundchst die Merkmale einer Innenstadt zu definieren, um daraus ab-

geleitet die Innenstadtabgrenzung fiir Schopfheim vorzunehmen.

Neben dem Einzelhandel selbst ist fiir den Einzelhandelsstandort Innenstadt das An-
gebot weiterer Nutzungen von erheblicher Bedeutung. Dies betrifft zundchst das Le-
bensmittelhandwerk (Bdckereien, Metzgereien), Apotheken, einzelhandelsnahe La-

dendienstleistungen (Reinigung, Waschsalon, Frisdér, Reisebiiro etc.) sowie Banken

17 Vgl. Birk, H.].: Der Ausschluff von Einzelhandel in Bebauungspldnen in: VBIBW - Zeitschrift fiir
offentliches Recht und dffentliche Verwaltung, 9. 1g. Heft 8, August 1988, S. 288.

18 Epd.
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und Post. Dariiber hinaus ist der medizinische Bereich (Arzte, medizinische Einrich-
tungen wie Krankengymnastik-, Massagepraxen etc.) bedeutsam, da dieser den Ein-
zelhandel funktional ergdnzen kann. Das gastronomische Angebot ist ebenfalls wich-
tiger Bestandteil einer innenstadt- bzw. zentrenaddquaten Funktionsmischung und
tragt mit zur Aufenthaltsqualitdt bei. Biirodienstleistungen (Anwalte, Steuerberater,
Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Angebote (einzelhandelsnahe Handwerker

u.d.) runden den Funktionsmix der Innenstadt ab.

Die Abgrenzung der Innenstadt von Schopfheim erfolgte auf Grundlage der Einzel-
handels- und Dienstleistungserhebung (vgl. Kap. 4.2.2 und Kap. 4.2.4). Dabei stellte
die Bestandsdichte ein wesentliches Kriterium dar. Weiterhin wurden infrastruktu-
relle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der
Innenstadt herangezogen.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien und vor dem Hintergrund der Fragestellun-
gen der vorliegenden Untersuchung ergibt sich fiir Schopfheim die folgende Innen-

stadtabgrenzung.

Karte 1: Vorschlag zur Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt von Schopfheim
T 3

'.\.' =
Abgrenzung
aupteinkaufsbereich
] Innenstadt

Bestand
@ Einzelhandel

' - 4 A Dienstleistung
(L . &4 ‘& 4 M Lleerstand

——3r] iy <

Quelle: eigene Abgrenzung auf Basis Begehung November/ Dezember 2003; schematische Darstellung

Demnach umifasst die Innenstadt im Wesentlichen den Bereich zwischen Bahnhof-
strafle und Mattenleestrafte bzw. den Bereich zwischen Dr.-Max-Picard-Platz und

HimmelreichstrafBe. Der Haupteinkaufsbereich liegt siidlich des altstdadtischen Kerns

28



-

und umfasst die Hauptstrafe zwischen Wallstrafle und Austrafle sowie die gesamte

Scheffelstrafie und die Hebelstrafle zwischen Hauptstrafe und Wehrer Strafie.

Diese Innenstadtabgrenzung 2003 unterscheidet sich damit kaum von der 1995
vorgenommenen Abgrenzung. Lediglich der Bereich Austrafie wurde angesichts der

bestehenden stdadtebaulich-funktionalen Situation 2003 der Innenstadt zugeordnet.

4.2.2 Einzelhandelsangebot in der Innenstadt

Nachdem in Kap. 4.1.2 das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot dargestellt wur-
de, wird dieses nun entsprechend fiir die Innenstadt aufgezeigt.

In der Innenstadt von Schopfheim befinden sich 66 Geschdfte. Diese erzielen auf ei-
ner Verkaufsflache von rd. 10.300 qm einen Umsatz von rd. 33,1 Mio. €.

Tab. 7 zeigt das Angebot in der Innenstadt von Schopfheim nach Sortimenten. Aus
Griinden des Datenschutzes kdnnen dabei - neben der erforderlichen Zusammenfas-
sung verschiedener Sortimente zu Sortimentsgruppen - mehrere Werte nicht ausge-

wiesen werden.
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Tab. 7: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Schopfheim: Verkaufsflache in qm (Werte

auf 5 gqm gerundet), Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfldche Umsatz

Nahrungs-/ Genussmittel 1.790 7,2
Drogerie/ Parfiimerie 1.135 4,3
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen 230 0,9
Blumen/ Zoo 165 0,2
kurzfristiger Bedarf 3.320 12,7
Bekleidung und Zubehdr 2.005 4,3
Schuhe, Lederwaren *kx *xx
Sport/ Freizeit *xx *kx
Spielwaren 340 0,8
Biicher *kx * %%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke 525 0,7
Haushaltswaren/ Bestecke el *okk
Haus- und Heimtextilien 225 0,6
mittelfristiger Bedarf 4.335 9,7
Uhren/ Schmuck *xx *kx
Foto/ Optik und Zubehér *H* ol
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 635 4,6
Elektro/ Leuchten *xx *rx
Teppiche, Bodenbeldge *kx *xx
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente *xx *kx
Mdbel, Antiquitdten 520 1,1
Sonstiges *xx faleld
langfristiger Bedarf 2.660 10,7
Summe 10.315 33,1

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

***: aus Griinden des Datenschutzes nicht ausgewiesen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003; IfH, Kéln; EHI; BBE Ko6ln; Statist. Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Karte 2 zeigt die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Innen-

stadt von Schopfheim.
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Karte 2: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Schopfheim
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Quelle: eigene Begehung November/ Dezember 2003

Das dargestellte Einzelhandelsangebot in der Innenstadt konzentriert sich entspre-
chend dem Haupteinkaufsbereich (vgl. Kap. 4.2.1, insbes. Karte 1, S. 28) entlang der
Haupt-, Hebel- und Scheffelstrafte. In der Scheffelstrafle gibt es einen groffldchi-
gen Lebensmittelsupermarkt, im Kreuzungsbereich von Hauptstrafte und Adolf-Miil-
ler-StrafRe einen grofiflachigen Elektrofachmarkt. Leerstiande konzentrieren sich
insbesondere auf dem Pflughofareal; entlang der Hauptstrafie stehen ebenfalls meh-

rere Geschdftsflachen leer.

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt etwas

kleinteiliger strukturiert (vgl. Kap. 4.1, insbes. Tab. 4, S. 15):

= Rd. 77% der Betriebe in der Innenstadt weisen eine Verkaufsfldche von weniger
als 200 gm auf (Gesamtstadt rd. 69%). Auf diese Betriebe entfallen jedoch ledig-
lich rd. 38% der Gesamtverkaufsfldche der Innenstadt (Gesamtstadt rd. 16%).

= Lediglich zwei der 66 innerstdadtischen Betriebe (rd. 3%) weisen eine Verkaufs-
flache von mehr als 700 qm auf (vgl. Tab. 8). Bezogen auf die innerstddtische Ver-
kaufsflache macht der Anteil dieser Betriebe lediglich rd. 17 % aus, in der Ge-

samtstadt sind es rd. 62%.
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Tab. 8: Betriebe nach Groflenklassen in der Innenstadt von Schopfheim

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in gm" Anteil
unter 50 gm 8 12,1% 250 2,4%
50 bis unter 100 gm 28 42,4% 1.965 19,1%
100 bis unter 200 gm 15 22,7% 1.740 16,9%
200 bis unter 400 gm 9 13,6% 2.440 23,7%
400 bis unter 700 gm 4 6,1% 2.120 20,6%
700 bis unter 2000 gm 2 3,0% 1.800 17,5%
2000 gm und mehr 0 0,0% 0 0,0%
gesamt 66 100,0% 10.315 100,0%

U: Werte auf 5 qm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Ein Vergleich mit dhnlichen Einzelhandelsuntersuchungen zeigt, dass das Angebot in
Innenstddten in der Regel im Vergleich zur Gesamtstadt kleinteiliger strukturiert
ist. Ein kleinteiliges Angebot wie in Schopfheim verleiht den Innenstddten zwar in
einem gewissen Maf} Identitdt und Vielfalt, da Betriebe in dieser Gréfie oftmals in-
habergefiihrt sind und dadurch i.d.R. ein individuelles Erscheinungsbild und Ange-
bot bieten. Allerdings besteht vor allem bei kleineren Betrieben die Gefahr, dass
sie - je nach Branche - oftmals keine betriebswirtschaftlich akzeptablen Ergebnisse
erwirtschaften und dadurch in ihrem Fortbestehen langfristig gefdhrdet sein kon-

nen (vgl. Kap. 4.1.7).

4.2.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt vor dem
Hintergrund der Nachfrage sowie deren mittelzentraler Funktion

Der Innenstadt kommt bei den zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Kap. 7.3.1) im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich eine Versorgungsfunktion sowohl fiir die
Gesamtstadt als auch fiir den mittelzentralen Verflechtungsbereich zu. Fiir die Be-
urteilung der Angebotssituation in der Innenstadt wurden deshalb modifizierte Bin-
dungsquoten errechnet, bei denen der Umsatz in der Innenstadt in Relation zur
Kaufkraft der Gesamtstadt gesetzt wurde (vgl. Tab. 9). Entsprechend der Ver-
sorgungsfunktion der Innenstadt sollten diese "unechten Bindungsquoten™ bei den

zentrenrelevanten Sortimenten im Allgemeinen mehr als 100% betragen.
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Fir den kurzfristigen Bedarf sind die "unechten Bindungsquoten” wenig aussage-
krdftig, da der Innenstadt hier weder eine gesamtstadtische Funktion noch liberdrt-
liche Aufgaben zukommen.

Allenfalls kann die Tatsache herangezogen werden, dass in der Kernstadt Schopf-
heims (inkl. Fahrnau) rd. 71% der Einwohner der gesamten Stadt wohnen. Damit
wiirden "unechte Bindungsquoten” von weniger als 71% darauf hinweisen, dass der
Einzelhandel der Schopfheimer Innenstadt allein die (Grund-)Versorgung der Ein-
wohner der Kernstadt (inkl. Fahrnau) nicht gewdhrleisten kann'’. Dies trifft in
Schopfheim mit Ausnahme der Sortimente Drogerie/ Parfiimerie auf alle Sortimente
des kurzfristigen Bedarfsbereichs zu. Der fiir die Nahversorgung der Wohnbevdlke-
rung wichtige Bereich Nahrungs-/ Genussmittel erreicht mit einer Bindungsquote

von nur 25% einen sehr niedrigen Wert.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich erfiillt die Innenstadt quantitativ be-
trachtet ihre mittelzentrale Funktion in keinem der ausgewiesenen Sortimentsberei-
che und kann ihrer Funktion als Mittelzentrum somit nicht gerecht werden. Bei meh-
reren Sortimenten bezieht sich die rechnerische Unterversorgung nicht nur auf die

Innenstadt, sondern auch auf die Gesamtstadt (vgl. hierzu Tab. 5, S. 16).

Aus Datenschutzgriinden und auf Grund der geringen Anzahl an Geschdften kdnnen
auch hier fiir einen Teil der Sortimentsbereiche jedoch keine "unechten Bindungs-

quoten” ausgewiesen werden.

19 Allerdings ist dies weiter zu relativieren: In der Kernstadt bzw. in direkter Innenstadtndahe gibt es
neben den Angeboten in der Innenstadt weitere Angebote, die zur Nahversorgung beitragen. Dies
sind vor allem die Nahversorgungsstandorte in der Bismarckstrafle, am Kreisel HauptstraBe/ Giin-
denhausen, in der Schlattholzstrafe und in der Hauptstrafie in Fahrnau.

33



-

Tab. 9: Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Schopfheim: Umsatz und Kaufkraft (je in
Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 7,2 29,1 25%
Drogerie/ Parfiimerie 4,3 4,4 99%
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen 0,9 1,7 55%
Blumen/ Zoo 0,2 1,4 12%
kurzfristiger Bedarf 12,7 36,6 35%
Bekleidung und Zubehdr 4,3 11,2 38%
Schuhe, Lederwaren *xx *xx *xx
Sport/ Freizeit *kx *xx *kx
Spielwaren 0,8 1,2 66%
Biicher * %% *kk * %%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke 0,7 0,7 92%
Haushaltswaren/ Bestecke *x* el *oxk
Haus- und Heimtextilien 0,6 1,6 37%
mittelfristiger Bedarf 9,7 21,4 45%
Uhren/ Schmuck *xx *xx *kx
Foto/ Optik und Zubehdr *kx *xx *H*
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 4,6 6,6 70%
Elektro/ Leuchten *xx *xx *Hx
Teppiche, Bodenbeldge *kx *kx *xx
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente *kx *xx *kx
Mdbel, Antiquitdten 1,1 6,0 19%
Sonstiges *okk *xx * ok k
langfristiger Bedarf 10,7 32,0 33%
Summe 33,1 90,0 37%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
***: aus Griinden des Datenschutzes nicht ausgewiesen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003; IfH, Kéln; EHI; BBE Ko6ln; Statist. Lan-

desamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
4.2.4 Dienstleistungserhebung in der Innenstadt

Neben der dargestellten Einzelhandelsstruktur tragen auch verschiedene, insbeson-
dere publikumsintensive Dienstleistungen und Gastronomiebetriebe zum Funktions-
mix und zur Attraktivitdt der Innenstadt bei und kénnen Frequenzbringer fiir den

innerstddtischen Einzelhandel sein (vgl. Kap. 3.2 und Kap. 4.2.1).

Tab. 10 stellt das Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Schopfheim dar,

dieses ist vor allem durch eine Vielzahl von Dienstleistungen aus dem Bereich Ban-
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ken/ Wirtschaft/ Recht, durch medizinische Einrichtungen, gastronomische Angebote
sowie durch einzelhandelsnahe und sonstige Dienstleistungen geprdgt. Erganzt wird
das Angebot durch verschiedene Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Apotheken

und eine Poststelle.

Tab. 10: Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Schopfheim und den angrenzenden

Bereichen
Dienstleistung Gesamt
Apotheke 4
Post 1
Banken/ Wirtschaft/ Recht 37
medizinischer Bereich 38
Gastronomie 25
Lebensmittelhandwerk 7
einzelhandelsnahe u. sonstige 42
Summe 154

Quelle: eigene Erhebung November/ Dezember 2003

Karte 3 zeigt die rdumliche Verteilung sdamtlicher Dienstleistungen in der Innen-

stadt von Schopfheim und den angrenzenden Bereichen.

Karte 3: Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Schopfheim
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Quelle: eigene Erhebung November/ Dezember 2003

Die Verteilung der Dienstleistungen verhdlt sich dhnlich wie diejenige des Einzel-

handels (vgl. Karte 1, S. 28 und Karte 2, S. 31). Konzentrationen von medizinischen
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Einrichtungen bzw. von Dienstleistungsbetrieben aus den Bereichen Banken/ Wirt-
schaft/ Recht sind dariiber hinaus in der Scheffelstrafe und im Kreuzungsbereich
von Hauptstrafte/ Am Stadtgraben, einzelhandelsnahe und sonstige Dienstleistungen

an der Kreuzung Hauptstrafte/ Wiechser Strafle festzustellen.

4.2.5 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse Innenstadt

Die Entwicklungsfdhigkeit von Innenstddten wird neben dkonomischen Funktionen
auch von rdumlichen, stadtebaulichen und verkehrlichen Strukturen geprdgt und be-
einflusst. Diese Bedingungen sind hinsichtlich zunehmender Mobilitdt und wachsen-
der Anspriiche an Erlebnisqualitdt wichtige Bausteine fiir eine positive Entwicklung
der Innenstadt. Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf die Abgrenzung der In-
nenstadt (vgl. Kap. 4.2.1) wurde die Innenstadt von Schopfheim auch unter stddte-

baulichen Gesichtspunkten bewertet.

Dazu werden die Starken und Schwachen der Innenstadt von Schopfheim differen-

ziert nach Teilbereichen gegeniibergestellt und fotografisch dokumentiert.
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Hauptstrafle

Starken

- Die Hauptstrafle zwischen Austrafe und Adolf-Miiller-Strafe stellt auf Grund ihres
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sowie durch die funktionale und
stddtebauliche Bedeutung des Rathauses und des Marktplatzes einen zentralen Be-
reich innerhalb der Innenstadt von Schopfheim dar.

- Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich in der HauptstraBBe vor allem im Be-
reich zwischen Scheffelstrafle und Austrafe.

- Dienstleistungsangebote sind relativ gleich verteilt im gesamten innerstddtischen
Bereich der Hauptstrafie zu finden. Arztpraxen sowie Dienstleistungen aus dem
Bereich Banken/ Wirtschaft/ Recht konzentrieren sich im Kreuzungsbereich Haupt-
straBe/ Am Stadtgraben.

- Mittwochs und samstags erganzt der Wochenmarkt auf dem Marktplatz das vorhan-
dene Angebot der Innenstadt (vgl. Foto 1).

- Der Einzelhandel in der Hauptstrafie ist vor allem durch kleinfldachige, inhaberge-
flihrte Fachgeschdfte in historischen Gebduden geprdgt, die der Innenstadt eine
eigene Identitdt und ein gewisses Flair geben.

- Die grofRe Anzahl historischer Gebdude und das gut sanierte Rathausgebdude tra-
gen wesentlich zur insgesamt positiven Aufenthaltsqualitdt in der Hauptstrafie
bei. Hervorzuheben sind ebenso die attraktive Gestaltung der Strafie (Pflasterung
etc.) und die breiten Gehwege (vgl. Foto 2).

- Die verkehrliche Belastung durch den Motorisierten Individualverkehr (MIV) ist
u.a. auf Grund der Geschwindigkeitsbegrenzung (20 km/ h) und der Straftenpflaste-
rung, die zum langsam Fahren anhadlt, nur sehr gering.

Foto 1: Wochenmarkt auf dem Marktplatz Foto 2: Hauptstrafle/ Marktplatz
e oy e

0%

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003
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Schwachen

- Die HauptstrafBe weist als Hauptgeschdftsbereich einen hohen Anteil leerstehender

Geschdftsflachen auf. Insbesondere der Leerstand im Kreuzungsbereich Hauptstra-
e/ Hebelstrafte und die Leerstdnde der Geschdftshduser gegeniiber dem Rathaus
wirken sich negativ auf das Erscheinungsbild der Hauptstrafe aus (vgl. Foto 3).
Dieser hohe Anteil leerstehender Geschdftsfldchen in zentraler Lage schrdnkt die
Attraktivitat der Schopfheimer Innenstadt als Einzelhandelsstandort erheblich ein.
In der Innenstadt von Schopfheim - und somit auch in der Hauptstrafe - gibt es
keinen grofifldchigen Magnetbetrieb, der Kundschaft auch aus dem weiteren Um-
land anzieht und so zur Belebung der Innenstadt beitrdgt. Dies bezieht sich so-
wohl auf den kurz- und mittelfristigen als auch auf den langfristigen Bedarfsbe-
reich. Zudem wurde der Supermarkt im Kreuzungsbereich Hauptstrafe/ Am Stadt-
graben im Dezember 2003 geschlossen. Seit September 2004 ist der Leerstand
jedoch wieder mit einem Einzelhandelsbetrieb belegt.

Entlang der Hauptstrafe und am Marktplatz gibt es kaum Aufiengastronomie. Diese
kbnnte - zumindest in den Sommermonaten - erheblich zur Belebung der Innen-
stadt beitragen.

Der attraktive Marktplatz wird auflerhalb der Wochenmarktzeiten als Parkplatz ge-
nutzt. Durch die Gestaltung (Bdume, Poller mit Ketten) ist der Platz deutlich von
der Hauptstrafie abgetrennt und nicht im Strafdenraum erlebbar. Die Gestaltung
und Nutzungsstruktur entspricht nicht der stadtebaulichen Bedeutung des zentra-
len Platzbereiches.

Die Eingangssituation in die Innenstadt im Westen, im Bereich Hauptstrafie/
Adolf-Miiller-Strafie, ist auf Grund der unattraktiven architektonischen Gestaltung
und des seit Dezember 2003 bestehenden Leerstandes (ehemaliger Supermarkt) un-
attraktiv (vgl. Foto 4).

- Die Aufenthaltsqualitdt in der Innenstadt wird durch das Verkehrsautkommen ein-

geschrdnkt. Die Querung der Hauptstrafle ist trotz der Straflenraumgestaltung

(z.B. Pflasterung) schwierig.
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Foto 3: Geschdftsleerstand Hauptstrafle Foto 4: Westlicher Innenstadteingang

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Hebelstrafle/ Scheffelstrafle

Stdrken

- Hebelstrae und ScheffelstrafBe liegen siidlich der Hauptstrafle und weisen, dhn-
lich wie die Hauptstrafe, einen hohen Einzelhandelsbesatz auf.

- In der ScheffelstrafBe befinden sich neben dem einzigen groRflachigen Supermarkt
in der Innenstadt (vgl. Foto 5) ein Drogeriemarkt und mehrere kleinfldchige, in-
habergefiihrte Einzelhandelsbetriebe sowie ein Café. In der Hebelstrafie sind meh-
rere kleinflachige, vor allem inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.
Insbesondere die Scheffelstrafie weist vermehrt Arztpraxen und weitere Angebote
aus dem medizinischen Bereich sowie Dienstleistungen aus dem Bereich Banken/
Wirtschaft/ Recht auf.

- Auf Grund der Straftenpflasterung in den Kreuzungsbereichen mit der Haupt- bzw.
Bahnhofstrafte wirkt die Scheffelstrafie gestalterisch verkehrsberuhigt. Die Beein-
trdchtigung durch den MIV ist sowohl in der Hebel- als auch in der Scheffelstrafie
als gering zu bewerten (vgl. Foto 6). Durch die Verbindungsfunktion zum Bahnhof
wirken beide Strafen dennoch belebt.

- In Richtung Hauptstrafte bestehen Blickbeziehungen zum Gemeindewald Entegast.
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Foto 5: Supermarkt in der Scheffelstrafle Foto 6: Scheffelstrafle

W

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Schwadchen

- Mit Ausnahme des Supermarktes in der Scheffelstrafle gibt es weder in der Schef-
fel- noch in der HebelstrafRe einen grofRflachigen Magnetbetrieb. Dies fiihrt dazu,
dass die Straften durch die Ndahe zum Bahnhof zwar belebt wirken, aber hdufig le-
diglich als Durchgang genutzt werden.

- Ebenso wie in der Hauptstrafie, sind die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in
der Hebelstrafle eher durch kleinteilige und somit potenziell wirtschaftlich insta-
bile Betriebsstrukturen gekennzeichnet.

- ScheffelstraBBe und Hebelstrafle sind durch schmale Gehwege gekennzeichnet. Der
Strafenkdrper in der Hebelstrafe wirkt etwas iberdimensioniert (vgl. Foto 7). Die
Strafenraumgestaltung entspricht vor allem in der Scheffelstrafie nicht der funk-
tionalen Bedeutung der Straflen. Teilweise gibt es sanierungsbediirftige Gebdude,

Leerstdnde und untergenutzte Fldchen.

Foto 7: Hebelstrafle Foto 8: Buchhandlung in der Scheffelstraﬂe

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003
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Pflughof

Starken

- Der Pflughof grenzt unmittelbar an den Hauptgeschdftsbereich der Innenstadt an.
Somit bietet das gesamte Areal grundsdtzlich die Mdglichkeit, die Einzelhandels-
dichte der umliegenden Bereiche fortzufiihren und die Attraktivitdt der gesamten
Innenstadt zu stdrken.

- Im Eingangsbereich zur Hauptstrafte gibt es mehrere Dienstleistungsbetriebe aus
unterschiedlichen Bereichen.

- Die im Pflughof angesiedelte Poststelle bietet einen Anziehungspunkt. Die vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe an den Ubergangsbereichen zur Hebel- bzw. Haupt-
strafBe passen sich gut in die vorhandene Einzelhandelsstruktur ein. Das im Pflug-
hof liegende Café bietet einen Anziehungspunkt fiir die Besucher der Innenstadt.

- Generell bietet der Innenhof des Pflughofs durch die platzartige Aufweitung die
Mdglichkeit zum Verweilen. Beeintrdchtigungen durch den MIV bestehen nicht (vgl.
Foto 9).

Foto 9: Pflughof Foto 10: Pflughof - Leerstand

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Schwadchen

- Das gesamte Pflughofareal ist durch einen sehr hohen Anteil leerstehender Ge-
schdftsflachen gekennzeichnet. Lediglich an den Grenzbereichen zu Haupt- und He-
belstrafRe haben sich Einzelhandelsbetriebe etabliert (vgl. Foto 10 und Foto 11).

- Obwohl der Pflughof liber ein sehr grofies Flachenpotenzial verfiigt, ist es nicht
gelungen, auf dem Areal einen grofiflachigen Magnetbetrieb anzusiedeln, der er-
heblich zur Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt beitragen kdnnte und durch

die angegliederte Tiefgarage auch liber ausreichend Stellpldtze verfiigen wiirde.
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- Die Postfiliale ist nur liber einen Gang von der Friedrichstrafte und nicht direkt
von der HauptstrafBe aus zu erreichen. Zudem gibt es in unmittelbarer Ndhe keine
ausreichenden Kurzzeitparkpldtze, die von den Kunden der Post in Anspruch ge-
nommen werden kdnnen.

- Der gesamte Gebdudekomplex gliedert sich architektonisch und funktional nur teil-
weise in die vorhandenen historischen stddtebaulichen Strukturen ein. Der zur
HauptstraBBe nur unzureichend gedffnete Innenhof wirkt, nicht nur durch den ho-
hen Anteil an leerstehenden Geschdftsflachen, insgesamt eher abweisend. Der
Springbrunnen wurde abgeschaltet. Die Tiefgaragen waren aus technischen Griin-
den lange Zeit geschlossen.

- Bedingt durch den hohen Anteil leerstehender Flachen macht das gesamte Pflug-
hofareal einen verlassenen Eindruck. Im Durchgang zur Post wurden die Lampen
ausgeschaltet, folglich ist der Durchgang sehr dunkel und wird von vielen Passan-

ten gemieden (vgl. Foto 12).

Foto 11: Pflughof - Leerstand Foto 12: Pflughof
£ F

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, Januar 2004

Bahnhofstrale/ Bismarckstrafie

Stdrken

- Bahnhof- und Bismarckstrafie laufen parallel zur HauptstraBBe. Mit einem groffla-
chigen Lebensmitteldiscounter und einem Gartenmarkt befinden sich im westlichen
Bereich, auerhalb der Innenstadt, zwei bedeutende Einzelhandelsbetriebe. Vis-a-
vis dem Bahnhofgebdude gibt es ein Kino.

- Im gesamten Bereich wurde der Straflenraum gestalterisch aufgewertet. Hervorzu-
heben ist der sehr attraktive Anna-Kym-Garten, der, abseits der Einkaufsbereiche,

Mdéglichkeiten zum Verweilen bietet (vgl. Foto 13).
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- Der gesamte Bahnhofsbereich inklusive Busbahnhof wurde aufwdndig umgestaltet
und befindet sich in einem sehr guten Zustand (vgl. Foto 14). Die Verbindungen
vom Bahnhof iiber die Scheffel- und Hebelstrafle in die Innenstadt sind sehr gut
und auch gestalterisch im Stadtbild erkennbar.

- Zudem bieten die Fldchen direkt am Bahnhof sowie im Bereich der Bismarckstrafie

ausreichend Parkmoglichkeiten.

Foto 13: Anna-Kym-Garten Foto 14: Bahnhofsgebdude

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Schwachen

- Der Einzelhandelsbesatz ist nur sehr gering ausgebildet, Wohnnutzungen und
Dienstleistungen dominieren diesen Bereich. Die beiden grofRflachigen Einzelhan-
delsbetriebe in der Bismarckstrafle liegen aufierhalb der (Einzelhandels-)Innen-
stadt in nicht integrierter Lage. Lediglich an den Kreuzungspunkten mit Scheffel-
und Hebelstraf’e haben sich Einzelhandelsbetriebe etabliert.

- Auf Grund der einseitigen Bebauung, der grofiflachigen Parkfldchen und der
Trennwirkung der Gleisanlagen ist der gesamte Bahnhofsbereich durch eine stdd-
tebauliche und funktionale Zdsur gekennzeichnet. Der Einzelhandelsbesatz setzt
sich auf der siidlichen Seite des Bahnhofs nicht fort. Die siidlich des Bahnhofs lie-
genden Flachen werden zur Zeit lediglich als Parkflachen genutzt (vgl. Foto 15).

- Der neu gestaltete Busbahnhof siidlich des Bahnhofsgebdudes wirkt in seiner Aus-
dehnung von etwa 200 Metern liberdimensioniert und verstdrkt die Trennwirkung
des Bahnhofsbereichs. Durch die lange Ost-West-Ausdehnung verldngern sich die

zuriickzulegenden Wege vom Bahnhof zum Busbahnhof und umgekehrt (vgl. Foto 16).
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Foto 16: Busbahnhof

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Altstadt

Starken

- Die gesamte Altstadt von Schopfheim, d.h. der Bereich nordlich der Hauptstrafie
zwischen Wall- und Mattenleestrafe, ist durch einen mittelalterlichen, unregel-
mafligen Straflengrundriss mit kleinen Gassen und Pldtzen geprdgt und erhdlt da-
durch ein unverwechselbares, altstadtisches Flair (vgl. Foto 17).

- Die Altstadt dient hauptsdchlich dem Wohnen. Vereinzelt sind Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks sowie Einzelhandelsbetriebe und gastronomische Einrichtun-
gen zu finden. Neben der "Alten Kirche St. Michael” befinden sich in der Altstadt
eine Schule und ein Museum. Durch die hohe Wohnfunktion der Altstadt und die
geringen Verkehrsbelastungen besitzt die Altstadt einen eher ruhigen Charakter.

- Die Bausubstanz der Gebdude ist fast ausschlieBlich historisch. Der Zustand der
Gebdude ist augenscheinlich durchweg als gut zu bezeichnen.

- Die gesamte Altstadt weist in weiten Teilen Kopfsteinpflasterung auf, die teilwei-
se erneuert wurde. Dies unterstreicht den historischen Charakter der Altstadt.
Hervorzuheben ist die attraktive Gestaltung der Torstrafle mit Kopfsteinpflaster
und Brunnen (vgl. Foto 18).

- Die Altstadt liegt direkt am Fufie des Gemeindewaldes Entegast. Sichtbeziehungen
und Gehwegverbindungen bestehen vor allem entlang der Wallstrafle bzw. von ihr

ausgehend.

b4



Foto 17: Altstadt Foto 18: Torstrafle

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Schwadchen

- Die Altstadt dient primdr dem Wohnen. Obwohl die kleinflachigen Einzelhandels-
betriebe auch diesem Bereich einen individuellen Charme geben, nimmt er in der
Altstadt eher eine untergeordnete Rolle ein. Die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsdichte ist deutlich geringer als im Hauptgeschdftsbereich.

- Infolge des verwinkelten Strafengrundrisses und der kleinen Parzellierungen sind
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sehr kleinfldchig, was z.T. zu wirtschaft-
lich instabilen Betriebsstrukturen fiihren kann. Die Méglichkeit, einen grof}fldchi-
gen Einzelhandelsbetrieb in diesem Bereich anzusiedeln, besteht u.a. auch auf

Grund der eingeschrankten Erreichbarkeit nicht.
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4.3 ANGEBOT IN SCHOPFHEIM NACH LAGE

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Exrgebnisse zum Einzelhandelsangebot
(vgl. Kap. 4.1), differenziert nach der Lage der Betriebe innerhalb des Stadtgebietes
dargestellt.

Bei den Betrieben in sonstiger integrierter Lage handelt es sich um einzelne funk-
tional und stddtebaulich integrierte Betriebe auflerhalb der abgegrenzten Innen-
stadt (vgl. Kap. 4.2.1). Da keiner der Stadtteile Schopfheims ein deutlich ausgeprag-
tes Zentrum mit verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten auf-
weist - in mehreren Stadtteilen nehmen Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder
kleinere Lebensmittelldden lediglich Grundversorgungsfunktion wahr -, wurden die

Einzelhandelsbetriebe der Stadtteile ebenfalls dieser Kategorie zugeordnet.

Abb. 6: Betriebe, Verkaufsfldchen- und Umsatzanteile nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Schopfheim Sortimente
100% -
90%
80% ]
70% ]
60% ]
50% I
40%- ]
30%
20%
10% -
0% 1 1 # f
Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz
HInnenstadt B sonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003; IfH, K&ln; EHI; Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach der rdumlichen Zuordnung sind rd. 58% der Einzelhandelsbetrie-
be in der Innenstadt von Schopfheim zu finden. Der Anteil an der Gesamtverkaufs-
flache liegt mit rd. 28% deutlich niedriger. Dies verdeutlicht die kleinteilige Struk-
tur in der Innenstadt (vgl. Kap. 4.2.2). Diese Tendenz ist in vielen Stddten zu erken-
nen: Einer hohen Anzahl innerstddtischer Betriebe steht auf Grund der verhdltnis-
mdfRig geringen Verkaufsfldche pro Betrieb ein geringer Verkaufsflachenanteil ge-
geniiber. Der mit rd. 33% hohere Umsatzanteil der Innenstadt ist darauf zuriickzu-

fihren, dass in der Innenstadt leistungsstdrkere Betriebe zu finden sind.
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Bei der Betrachtung der Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten Standorten
ist eine entgegengesetzte Tendenz festzustellen: Auf rd. 17% der Betriebe in
Schopfheim entfallen rd. 59% der gesamtstadtischen Verkaufsfldche; der Umsatzan-
teil liegt bei rd. 56%.

Bei ausschlieflicher Betrachtung der iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimen-
te erreichen die innerstddtischen Betriebe bei einem Verkaufsfldchenanteil von rd.
36% einen Umsatzanteil von rd. 37%. Die Betriebe an nicht integrierten Standorten
erwirtschaften auf etwa 52% der gesamtstdadtischen Verkaufsflache rd. 51% des Ein-
zelhandelsumsatzes. Dies zeigt, dass sogar bei den iiblicherweise zentrenrelevanten
Sortimenten {liber die Halfte des Umsatzes auf Betriebe in nicht integrierter Lage
entfdllt. Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang der Standort GE Giindenhau-

sen/ SO Gansmatt (vgl. Karte 4).

In sonstiger integrierter Lage befinden sich in Schopfheim 28 Betriebe (rd. 25%).
Beziiglich Verkaufsfldche und Umsatz erreichen diese Betriebe einen Anteil von rd.
13% bzw. 11% bei der Betrachtung aller Sortimentsgruppen und bei jeweils rd. 12%

bei ausschliefilicher Betrachtung der iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente.

Karte 4 zeigt die Verkaufsflachen der bedeutenden Einzelhandelsstandorte, diffe-
renziert Bedarfsbereichen, wobei im kurzfristigen Bereich Nahrungs-/ Genussmittel
gesondert dargestellt sind.

Karte 4: Riumliche Verteilung der Verkaufsfldchen in S;hopfheim
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
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Das GE Giindenhausen/ SO Gdnsmatt hat grofle Bedeutung in sdmtlichen Bedarfs-
bereichen. Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 17.300 gm (Innenstadt rd. 10.300
gm) werden die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches mit rd. 8.500 gm fast
auf der Halfte der Fldche angeboten (Innenstadt rd. 2.700 gm). Sogar bei ausschlief-
licher Betrachtung des kurzfristigen Bedarfsbereiches weist das GE Giindenhausen/
SO Gansmatt mit rd. 5.000 gm gegeniiber der Innenstadt mit rd. 3.300 gm den we-
sentlich gréfieren Verkaufsflachenanteil auf. Bezogen auf den fiir die Nahversorgung
wichtigen Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel stehen knapp 1.800 gqm inner-
stadtischer Verkaufsflache rd. 3.300 gm Verkaufsflache im GE/ SO gegeniiber.
Lediglich im mittelfristigen Bedarfsbereich erreicht die Innenstadt gegeniiber dem

GE Gilindenhausen/ SO Gansmatt einen hdheren Flachenanteil.

An den sonstigen integrierten Standorten sind primdr Sortimente des kurz- bzw.
langfristigen Bedarfs zu finden, an den iibrigen nicht integrierten Standorten

hauptsdchlich Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (vgl. auch Abb. 7).

Abb. 7: Einzelhandelsstruktur nach Lage
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Betrachtet man vor diesem Hintergrund die Umsatzentwicklung der Einzelhandels-
betriebe in den letzten drei Jahren (vgl. Kap. 4.1.7), wird deutlich, dass die Betrie-
be an nicht integrierten Standorten die wesentlich positivere Umsatzentwicklung
aufweisen als die innerstddtischen Betriebe. Im Einzelnen ldsst sich Folgendes fest-

stellen:
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= Rd. 71% der Betriebe in nicht integrierter Lage haben in den vergangenen drei

Jahren eine Umsatzsteigerung verzeichnet, bei etwa 18% der Betriebe sind es so-

gar Umsatzsteigerungen von mehr als 15%.

= Die Anteile der innerstddtischen Betriebe mit positiver Umsatzentwicklung liegen
mit 42% bzw. 13% deutlich darunter.

= Die negativsten Umsatzzahlen weisen die Betriebe an sonstigen integrierten

Standorten auf. Der Anteil der Betriebe mit Umsatzsteigerungen liegt hier bei

lediglich 21%, Umsatzsteigerungen von {iber 15% konnte keiner der auskunftsbe-

reiten Handler

Abb. 8: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren, differenziert nach Lage
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T T T

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

Emehr als +15% [0 bis +15%
MO0 bis -15% B mehr als -15%

Ounverdndert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
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5. VORSCHLAG FUB EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION FUR SCHOPFHEIM

Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fir die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt und der Innenstadt. Im
Folgenden wird daher ein Zielkatalog vorgeschlagen, der der zukiinftigen Zentren-
entwicklung in der Stadt Schopfheim zugrunde zu legen ist.

Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit ih-
rer zentraldrtlichen Funktion und zum anderen auf die Innenstadt und die Stadt-

teile.

Im Verlauf der vergangenen Jahre hat sich gezeigt, dass die Zielsetzungen fiir die
verschiedenen Stddte weitgehend identisch sind. Auch fiir Schopfheim insgesamt,
die Innenstadt und die Stadtteile kénnen deshalb diese fast allgemeingiiltigen Ziel-
setzungen als Oberziele formuliert werden. Diese Oberziele wurden dem planungs-
rechtlichen Konzept (vgl. Kap. 7.1ff.) und den {brigen erarbeiteten Mafnahmen-

ansdtzen (vgl. Kap. 7.4) zugrunde gelegt.

5.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Ein bedeutendes Ziel fiir ein Einzelhandelsentwicklungskonzept ist die Erhaltung
und Stdrkung der durch die Regionalplanung zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion.
Die Stadt Schopfheim besitzt eine sortimentsweise unterschiedliche Ausstrahlungs-
kraft in das Umland. Etwa zwei Drittel des Umsatzes erzielt der Schopfheimer Ein-
zelhandel durch Kunden aus Schopfheim. Auf Grund der nur begrenzt steigerungs-
fahigen Verbleibquote von 70 bis 80% I(vgl. Kap. 4.1.3) ist der Schwerpunkt vor-

rangig bei der Erhaltung der mittelzentralen Versorgungsfunktion zu sehen.

5.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT

Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt eine herausgehobene Funktion
zu. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf die
Innenstadt von Schopfheim zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Ent-
wicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Das Ziel der Erhaltung und Stdarkung der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt

kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung abgeleitet werden.
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5.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DER
INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll aber
auch die Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung
von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen. Fiir Schopf-
heim bedeutet dies auch eine Starkung der Wohnfunktion der Innenstadt. Daneben
soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die ei-

gene Identitdt der Innenstadt von Schopfheim erhalten bzw. stdarken.

5.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER INNENSTADT VON SCHOPFHEIM

Die Identitdt der Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren (historische Struktu-
ren, Einzelhandels- und Dienstleistungsmix etc.) geprdgt, die es zu erhalten und zu
starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb
ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung.
Potenziale sind in Schopfheim u.a. mit der historischen Altstadt und der landschaft-

lich reizvollen Umgebung (Schwarzwald) mit einem hohen Freizeitwert gegeben.

5.5 VERKURZUNG DER WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Eine kompakte Innenstadt mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die
Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume.

Eine Verkiirzung der in der Stadt erforderlichen Wege dient zum einen umwelt- und
verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen ist eine "Stadt der kurzen Wege" aber

auch fiir die immobileren Teile der Bevdlkerung von erheblicher Bedeutung.

5.6 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSFUNKTION

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine fldchendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermoglicht werden.

Eine hohere Kaufkraftbindung in der Innenstadt soll also vorrangig aus dem Ein-
zugsbereich - und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahversor-
gungsstandorte gerichteten Kaufkraftstrémen in die Innenstadt - erreicht werden.
Allerdings geht es angesichts der zunehmenden Mindestbetriebsgréfien sowie der

Einwohnerzahlen in den Stadtteilen kiinftig dabei vorrangig um den Erhalt der be-
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stehenden Versorgungsstrukturen bzw. um die Schaffung alternativer Nahversor-

gungsmoglichkeiten.

5.7 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf} von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investiti-
onen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbs-
vorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit
erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit
unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ein Schutz der Innenstadt as-
soziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb"” geschiitzt

werden soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.

5.8 ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ERWUNSCHTE INVESTITIONEN

Eng mit dem vorstehenden Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stdd-
tebaulich erwiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher

Investitionen ist ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

5.9 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Schlieflich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbege-
biete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe
zur Verfiigung stehen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen An-

geboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mitzuhalten.
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6. PROGNOSEN ZUR EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN SCHOPFHEIM

Das vorliegende Gutachten soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige Entwick-
lungskonzeption darstellen: Die zukiinftige Funktionsfdhigkeit der Innenstadt von
Schopfheim hdangt auch davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsfldchen an-
gesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situa-
tion moégliche quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.
Zur Quantifizierung des zukiinftigen Fldchenbedarfs wird deshalb eine Verkaufs-
flachenprognose durchgefiihrt.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Einzelhandelsentwicklung sind die Verdnderung

von Bevdlkerungszahl und -struktur sowie deren Kaufkraftpotenzial.

Allerdings sind zukiinftige Verhaltensmuster der Verbraucher und der Anbieter nur
schwer zu prognostizieren. Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behat-
tet sind, werden verschiedene Szenarien erarbeitet, so dass sich als Prognose-
ergebnis ein Entwicklungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten redu-

ziert (vgl. Kap. 6.5).

Fiir Potenzialberechnungen haben sich dabei in der Vergangenheit "Gabelbetrachtun-
gen” als sinnvoll erwiesen: Es wird eine obere und eine untere Variante berechnet,
wobei die untere Variante zuriickhaltendere Annahmen unterstellt. Damit werden
Prognoseunsicherheiten ebenfalls weitgehend abgemildert, und die zu treffenden
Entscheidungen haben eine sicherere Grundlage. Dariiber hinaus erscheint eine
kurzfristige Prognose bis zum Jahr 2008 und eine mittel- bis langfristige Prog-
nose bis zum Jahr 2015 sinnvoll, weil damit die Prozesshaftigkeit der Einzelhan-

delsentwicklung deutlicher herausgestellt wird.

Fiir die vorliegende Untersuchung reicht eine allgemeine Prognose der Kaufkraft je-
doch nicht aus. Vielmehr sind branchenspezifische Potenziale zu prognostizieren.
Dabei sind die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriick-
sichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwick-
lung (vgl. Kap. 2), der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten

Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

20 ygl. z.B. EHI: Handel aktuell 2003, S. 40.
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6.1 PROGNOSE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Fiir die Bevdlkerungsentwicklung wurde zundchst auf die Prognose des Statistischen
Landesamtes sowie auf den FNP* zuriickgegriffen: Das Statistische Landesamt prog-
nostiziert fiir 2015 rd. 21.450 Einwohner, im FNP ist fiir das Jahr 2010 eine Einwoh-
nerzahl von knapp 20.200 sowie von 20.600 fiir das Jahr 2020 angegeben. Zundchst
wurde vorgeschlagen, fiir den unteren Prognosewert die FNP-Prognose, fiir den obe-
ren Eckwert diejenige des Statistischen Landesamtes heranzuziehen.

Auf Wunsch des projektbegleitenden Arbeitskreises wurde zusdtzlich die Prognose
aus dem Jahr 2003 herangezogen?. Aus dieser ergibt sich fiir das Jahr 2015 eine
Einwohnerzahl von rd. 21.400 und im Jahr 2008 ein Wert von rd. 20.600. Diese
Werte stimmen weitgehend mit denjenigen lberein, die sich aus der Prognose des
Statistischen Landesamtes ergeben. Entsprechend wurden diese als neue obere Eck-
werte herangezogen. Fiir den unteren Eckwert wird die sich aus dem FNP ergebende
Einwohnerzahl weiterhin herangezogen.

Damit ergibt sich im Jahr 2008 eine Einwohnerzahl von 19.950 bis 20.600. Im Jahr
2015 wird von einer Bevdlkerungszahl zwischen 20.400 und 21.400 ausgegangen.
Dies entspricht einem durchschnittlichen jdhrlichen Zuwachs von rd. 0,4%, bis
0,8%.

6.2 PERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDEL

Insgesamt werden sich nach heutiger Kenntnis die dkonomischen Rahmenbedingun-
gen fiir den Einzelhandel auch in den Jahren bis 2005 allenfalls geringfiigig verbes-
sern. Selbst bei wieder einsetzender Konjunkturbelebung und einer Steigerung der
Konsumausgaben stehen dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen be-
vor: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrele-

vanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht libersehen werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung sehr unterschiedlich betroffen wa-

ren: Z.T. waren auch in den "mageren Jahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.

2 Auszug Erlduterungsbericht zur 3. Anderung des FNP (Rechtskraft 16.11.2002).

22 K. Fleck: Stadt Schopfheim - Entwicklung 2020. Demographische Analyse und Prognose der
voraussichtlichen Entwicklung; Schopfheim, August 2003.
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Von den im Lauf der Jahre angesammelten Geldvermdgen, die bei konjunkturellen
Einbriichen zur Stabilisierung des Konsumniveaus eingesetzt werden kdnnten, profi-
tieren im Einzelhandel allenfalls einzelne Branchen (z.B. M6bel und Einrichtungen).
In der Mehrzahl werden die Verbraucher eher zuriickhaltender. Die Preissensibilitat

nimmt zu - mit entsprechenden Folgen fiir die Vertriebssysteme.

6.3 NACHFRAGE: ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG UND KAUFKRAFTPOTENZIAL

Auch wenn das Wirtschaftswachstum fiir Deutschland 2004 eher gering ausfallen
diirfte, 1dsst sich bis 2005 ein Zuwachs der Verbrauchsausgaben von 0,5 bis 1% p.a.
ableiten.

Der Einzelhandel profitiert allerdings nur begrenzt von diesem Wachstum: Die Zu-
wdchse diirften durchschnittlich maximal 0,5% p.a. erreichen.

Eine langfristige Prognose bis 2015 ist eher eine Trendaussage, denn die Wahr-
scheinlichkeit unvorhersehbarer Entwicklungen steigt, je gréfier der Prognosezeit-
raum ist. Somit ist fiir den librigen Zeitraum ein Zuwachs der Verbrauchsausgaben

von durchschnittlich 0,5 bis 1,0% p.a. anzusetzen.

Fir eine breitere Entscheidungsbasis werden zwei Varianten berechnet. Die Prog-
noseergebnisse sind somit als oberer und unterer Eckwert zu interpretieren.

In der unteren Variante wird von einer konstanten realen Kaufkraft bis 2005, fiir
den librigen Zeitraum bis 2015 von einem jdhrlichen Zuwachs von 0,5% ausgegan-
gen, was der unteren Grenze der Entwicklung in "normalen Zeiten" entspricht.

Die obere Variante unterstellt einen realen Kaufkraftzuwachs bis 2005 von jdhrlich
0,5%, was einer leicht positiveren Wirtschaftsentwicklung entspricht, sowie fiir die

folgenden zehn Jahre einen ebenfalls positiveren Wert von jahrlich 1,0%.

Die wirtschaftliche Entwicklung wird damit zuriickhaltend bis vorsichtig positiv

eingeschatzt.

In Tab. 11 (folgende Seite) ist der Prognoserahmen hinsichtlich der Entwicklung der

Nachfrage in Schopfheim dargestellt.
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Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergeben sich fiir Schopfheim im Jahr
2008 einzelhandelsrelevante Verbrauchsausgaben® von rd. 4.695 bis 4.810 €/ Ein-
wohner jdhrlich. Fiir 2015 betrdgt der entsprechende Wert rd. 4.860 bis 5.160 €.
Damit wird das Kaufkraftpotenzial in Schopfheim im Jahr 2015 zwischen rd. 99 und
110 Mio. € betragen.

Das Kaufkraftpotenzial liegt 2008 je nach Variante um 4,0% bis 10,1% {iber dem-
jenigen von 2003; 2015 um rd. 10% bis 23%.

Tab. 11: Annahmen zur Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante| obere Variante
Einwohner 2008 19.950 20.600
Einwohner 2015 20.400 21.400
Kaufkraftzuwachs 2003- 2005 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2005 - 2015 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2003 - 2015 insgesamt 5,1% 11,6%
Kaufkraft/ Einw. (Schopfheim) 2003 4.623 €
Kaufkraft/ Einw. (Schopfheim) 2008 4.693 € 4.811 €
Kaufkraft/ Einw. (Schopfheim) 2015 4.859 € 5.158 €
Kaufkraftpotenzial Schopfheim 2003 in Mio. € 90,0
Kautkraftpotenzial Schoptheim 2008 in Mio. € 93,6 99,1
Anderung gegeniiber 2003 4,0% 10,1%
Kautkraftpotenzial Schoptheim 2015 in Mio. € 99 110
Anderung gegeniiber 2003 10% 23%

Quelle: Stadt Schopfheim, Fleck, a.a.0., Statistisches Landesamt; BBE Koln; eigene Berechnungen

Fir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur (vgl. Kap. 6.2) beriicksichtigt. Dieses ist

tabellarisch im Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 11 im Anhang).

6.4 ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSSEITE

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf den Verkaufs-
flachenbedarf haben. Der zusdtzliche Bedarf ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

23 Enthalten sind nur die Ausgaben im Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Kraft-
und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Fiir die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Fldchenpotenzials

werden jeweils fiir beide Varianten weiter die folgenden Annahmen getroffen:

Die Flachenleistungen werden bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obe-
re Variante) in den kommenden lahren wieder geringfiigig ansteigen?®. Bei der
unteren Variante wird hingegen davon ausgegangen, dass kein Anstieg der Fla-
chenleistung zu erwarten ist.
Zundchst wird unterstellt, dass die Kaufkraftorientierung gehalten werden kann,
d.h. dass die derzeitigen Kaufkraftzufliisse nach Schopfheim auch kiinftig gebun-
den werden kdnnen: Umsatz und Kaufkraft entwickeln sich parallel (Status-quo-
Prognose)®”. Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie
die derzeitigen Einwohner entwickeln.
Dariliber hinaus wurde als Ziel unterstellt, dass die Bindungsquoten (vgl. Tab. 5,
S. 16) bis zum Jahr 2015 in den Bereichen gesteigert werden kénnen, in denen sie
unter bestimmten Margen bleiben (Zielprognose). Dies bedeutet, dass Reaktionen
des Angebotes auf freie Nachfragepotenziale angenommen werden. Dabei wird
unterstellt, dass es dem Einzelhandel bis 2015 gelingen kann, die Kaufkraftbin-
dung entsprechend zu steigern.
= Im nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bereich wird eine Bindungsquote
von 100% als Ziel unterstellt: Jede Stadt sollte in der Lage sein, diesen Bedarf
der eigenen Einwohner selbst zu decken. Von dieser Annahme betroffen ist al-
lerdings lediglich der Sortimentsbereich Biirobedarf/ Zeitungen: In den iibri-
gen Bereichen wird dieser Wert bereits heute iiberschritten (vgl. Tab. 5, S.
16); in den ibrigen Bereichen wird die derzeitige Bindungsquote fort-
geschrieben.
= Im mittelfristigen Bereich wird fiir jeden Sortimentsbereich eine Bindungs-
quote von mindestens 100% als Ziel angenommen: Die Stadt Schopfheim soll
hier auch eine mittelzentrale Versorgungsfunktion erfiillen. Dieses Ziel ist
insbesondere in den Sortimentsbereichen Biicher und Heimtextilien als sehr

anspruchsvoll anzusehen, in denen derzeit Bindungsquoten von nur etwa 50%

2% Nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei

positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.

2 Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet

wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergrdflerung des Einzugs-
bereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kénnte) zusdtzlicher
Flachenbedarf entstehen kann, sei hier lediglich angemerkt.
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erreicht werden (vgl. Tab. 5, S. 16). Aber auch im Bereich Spielwaren sowie -
in geringerem Maf - im Bereich Bekleidung bedeutet dies deutliche Anstren-
gungen. In den ilbrigen Bereichen wird davon ausgegangen, dass die derzeit
erreichten Bindungsquoten bis zum Jahr 2015 gehalten werden kénnen.
= Filir die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches wird aus den gleichen
Griinden ebenfalls eine Bindungsquote von 100% als Ziel fiir das Jahr 2015 an-
genommen. Allerdings wird die derzeitige Bindungsquote im Bereich Mdbel
auch fir die Zukunft fortgeschrieben: Hier ist zu beriicksichtigen, dass ein er-
heblicher Teil der mittelzentralen Versorgungsfunktion faktisch auf Maulburg
ibergegangen ist. Fiir die Sortimentsbereiche Foto/ Optik und Sonstiges, in
denen die derzeitige Bindung bereits hdher liegt als diese Zielbindungsquote,
wird auch bei der Zielprognose vorsichtshalber Konstanz unterstellt.
Dabei kann es nicht ausschlieBliches Ziel sein, quantitativ eine Selbstversorgung
bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Vielmehr wird die Leitfrage nach Ezr-
mittlung des kiinftigen Fldchenbedarfs lauten, wo sich vor dem Hintergrund einer
langfristigen Steigerung der Attraktivitdt der Schopfheimer Innenstadt sowie
der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in der Gesamtstadt zentren-
relevanter Einzelhandel in Zukunft sinnvoll ansiedeln sollte (vgl. Kap. 7.2).

e Um Gefahren zu beriicksichtigen, die sich z.B. aus einer stdrkeren Konkurrenz des
Internets oder Anderungen des Kaufverhaltens, aus Anstrengungen von Nachbar-
orten zur Verbesserung ihres eigenen Angebotes oder aus unvorhersehbaren po-
litischen Ereignissen ergeben, wird in einer weiteren Variante untersucht, wel-
che Anderungen sich ergeben, wenn die Kaufkraftbindung gegeniiber der Zielpro-

gnose sortimentsweise um 10% zuriickgeht (Risikoprognose).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit der (Innen-)Stadt und ein
attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix (auch

hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) erreicht wird.

6.5 PROGNOSE: VERKAUFSFLACHENBEDARF IN SCHOPFHEIM

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung werden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der

Flachenproduktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Schopfheim prognostiziert.
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Der auf diese Weise abgeleitete Fldchenbedarf ist insofern wettbewerbsneutral, als
davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer iber
die Zeit verteilten Realisierung keine Einbufen erfahren muss: Er ist auf reine

nachfrageseitige Anderungen zuriickzufiihren.

Der Verkaufsfldchenbedarf ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhandener
Flache und ist eine Netto-GroRe®. Infolge

- des bei der Risiko-Prognose angenommenen Riickgangs der Bindungsquoten,

- der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

- der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kdnnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Flachenabgdngen, sondern
zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung fiihren

werden.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen der Fall - kann dieser Bedarf auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt wer-
den. Die ermittelten gesamtstdadtischen Werte sind deshalb nicht auf ihre dkonomi-
sche Tragfdhigkeit hin zu liberpriifen.

Allerdings sind die einzelnen Werte auf ihre Plausibilitdt zu untersuchen.

Abb. 9 (folgende Seite) zeigt den rechnerisch ermittelten Flachenbedarf fiir Schopf-

heim in den drei Prognosevarianten fiir die beiden Prognosezeitraume.

Bei konstanter Kaufkraftorientierung (Status-quo-Prognose) ergibt sich bis 2008
ein rechnerischer Flachenbedarf fiir die Gesamtstadt von rd. 1.400 bis 3.300 gm. Bis
2015 entsteht insgesamt ein Bedarf von rd. 3.700 bis 7.100 gm (vgl. Tab. A - 12 im
Anhang).

Dieser erh6ht sich bei verbesserter Versorgungssituation (Zielprognose) auf rd.
2.600 bis 4.450 qm in den ndchsten vier Jahren bzw. auf rd. 6.600 bis 10.300 gm bis
zum Jahr 2015. Die Realisierung dieses rechnerischen Bedarfs entspricht gegeniiber
der derzeitigen Verkaufsfldche von knapp 36.600 gm einer Erhdhung um rd. 18% bis
28% bis zum Jahr 2015 (vgl. Tab. A - 13 im Anhang).

26 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im November/ Dezember 2003, auftretende Abgdnge von
Flachen, die nicht weiter fiir eine Einzelhandelsnutzung zur Verfiigung stehen, ergeben einen darii-
ber hinausgehenden (Brutto-)Bedarf{.
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Bei der Risiko-Prognose ergibt sich demgegeniiber fiir die Gesamtstadt bis 2008

ein rechnerischer Flachenbedarf von nur rd. 1.150 bis 2.750 gm bzw. bis zum Jahr
2015 von rd. 2.550 bis 5.600 gm (vgl. Tab. A - 14 im Anhang).

Abb. 9: Rechnerischer Verkaufsflachenbedarf in Schopfheim bis 2015

12.000 |
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M Zielprognose
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0 -

untere Variante obere Variante untere Variante obere Variante

2008 2015

Quelle: eigene Berechnungen

Diese rechnerisch ermittelten Werte sind auf ihre Plausibilitat zu priifen:

= Bereits bei der Status-quo-Prognose erfordert die blofe Fortschreibung der der-

zeit erreichten Bindungsquote in einzelnen Sortimentsbereichen erhebliche An-
strengungen, um die derzeit erzielten Zufliisse dauerhaft zu erreichen. Die Fort-
schreibung einer Bindungsquote von beispielsweise 200% bedeutet, dass fiir je-
den zusatzlichen Einwohner in Schopfheim nicht nur dieser, sondern auch ein
weiterer Bewohner aus dem Umland seine gesamte Kaufkraft im entsprechenden
Sortimentsbereich im Schopfheimer Einzelhandel ausgeben miisste.
Bindungsquoten von etwa 200% und mehr werden derzeit in den Sortimentsbe-
reichen Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke und Sonstiges erreicht. Bliebe der
in diesen Bereichen rechnerisch ermittelte Flachenbedarf unberiicksichtigt, so
wiirde sich die mégliche Erweiterung (jeweils bis 2015) bei der Status-quo-Prog-
nose auf rd. 3.450 bis 6.600 qm, bei der Zielprognose auf 6.300 bis 9.800 qm re-
duzieren.

Die Risiko-Prognose wiirde sich hingegen lediglich in der oberen Variante um
etwa 200 gm reduzieren: In der unteren Variante ergibt sich in diesen Bereichen

ohnehin kein Flachenbedarf.

= Die bei der Zielprognose (aber auch bei der Risiko-Prognose) angenommene Stei-

gerung der Kaufkraftbindung ist vor dem Hintergrund der regionalen Wettbe-

60



-

werbssituation zu relativieren. Dies betrifft insbesondere den in den Sorti-
mentsbereichen Biicher und Uhren/ Schmuck sowie im Bereich Haus-/ Heimtexti-
lien, einem typischen Randsortiment von Mdbelmdrkten, ermittelten Zusatzbedarf
an Verkaufsfldchen. (Flir den Mgbelbereich war ohnehin wegen der regionalen
Konkurrenzsituation keine Verbesserung der Bindung in der Stadt Schopfheim
angenommen worden.)

Hier besteht in der Region durch Angebote insbesondere in Lérrach bzw. im Mg-
belbereich in Maulburg eine Versorgungssituation, dass sich die Stadt Schopi-
heim fragen muss, ob sie die Ansiedlung weiterer Angebote auf ihrer Gemarkung
anstreben sollte bzw. ob eine solche moglich ist. Dabei ist zu berilcksichtigen,
dass nicht jede Stadt in jedem Sortimentsbereich sdmtliche Angebotsbereiche
umfassend abdecken muss. Beim Verfolgen einer solchen Strategie bestiinde viel-
mehr die Gefahr, dass mehr und mehr unrentable Betriebe die Folge sind. Im Fall
von Baumadrkten hat eine dhnliche Strategie verbunden mit dem stetigen Anstieg
der Verkaufsflachen je Markt zu wirtschaftlich begriindeten Flachenabgdngen und
Konzernauflésungen (z.B. G6tzen-Baumarkte) gefiihrt.

Blieben die in diesen drei Sortimentsbereichen rechnerisch ermittelten Fldachen-
zuwdchse unberiicksichtigt, so reduziert sich der Flachenbedarf bis 2015 bei der
Status-quo-Prognose auf rd. 3.600 bis 7.000 gqm, bei der Zielprognose auf 5.750
bis 9.350 qm und bei der Risiko-Prognose auf rd. 1.900 bis 4.850 qm.

Allerdings ist nicht auszuschliefien, dass dennoch entsprechende Anbieter ange-

siedelt werden kénnten.

Eine stdrkere Ausweitung der Flachen ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden
Einzelhandels moglich, wenn diese die Attraktivitdt der Stadt Schopfheim derart er-
hoht, dass liber die hier angenommene kiinftige Bindungsquote hinaus weitere Kauf-

kraft nach Schopftheim gezogen werden kann.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Flachenabgdnge den Brutto-Bedarf
an Verkaufsflachen fiir die Stadt Schopfheim erhdéhen. Aus den Antworten auf die
Frage nach beabsichtigten Verdnderungen (vgl. Kap. 4.1.6) ergeben sich Flachenab-
gange von rd. 690 bis 725 qm. (Dem stehen rd. 130 bis 250 gm vorgesehene Flachen-

erweiterungen gegeniiber.)
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Das Ergebnis der Prognosevarianten ist dabei - wie bei allen Prognosen, die sich
iber einen grofleren Zeitraum erstrecken - als Orientierungswert zu verstehen:
Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung dar. AuBerdem kann die unterstellte deutliche Erhdhung der
Bindungsquote bei der Ziel- aber auch der Risikoprognose in einigen Bereichen
(insbesondere Biicher, Haus-/ Heimtextilien und Uhren/ Schmuck; vgl. Tab. 5, S. 16)
eine Anderung von Kaufkraftstrémen erfordern und einen lingerfristigen Prozess
darstellen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Bedarf im Laufe von etwa
elf Jahren entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt realisiert
werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zusdtzliche
Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch zu einer
Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmafig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kauf-
kraftzufliisse nach Schopfheim steigen. Entsprechend kann bei Realisierung eines
neuen Projektes nicht einfach die neue Verkaufsfldche vom prognostizierten

Flachenbedarf abgezogen werden.

6.6 RAUMLICHE VERTEILUNG DES NACHFRAGESEITIGEN FLACHENBEDARFS

Bei der rdumlichen Verteilung des gesamtstddtischen Flachenbedarfs ist die Zielset-
zung einer Funktionsstdarkung der Innenstadt sowie bestehender und eventueller
kiinftiger zentraler Bereiche und der Verbesserung der Nahversorgung zu beriick-
sichtigen (vgl. Kap. 5). Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an nicht integrierten
Standorten kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 7.3.1) mehr zu-
gelassen werden, um die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandels in der Innen-
stadt zu erméglichen (vgl. Kap. 7.1).

Weiter sollte die Innenstadt insbesondere im Bereich des mittel-/ langfristigen Be-
darfs gestdrkt werden: Hier soll zum einen die Gesamtstadt versorgt werden, zum
anderen die mittelzentrale Einzelhandelsfunktion auch fiir den Verflechtungsbereich

wahrgenommen werden.
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Um zu zeigen, an welchen Standorten der prognostizierte Fldchenbedarf entsteht,
ist in den folgenden Abbildungen dargestellt, wie sich der rechnerische Verkaufsfla-

chenbedarf auf die Sortimente des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs verteilt.

Abb. 10: Verkaufsflichenbedarf nach Bedarfsbereichen in qm - untere Variante

5.000 | | |
M Status-quo-Prognose
4.000 +— ™ Zielprognose
1 Risiko-Prognose
3.000
2.000
1.000
NuG sonst. mittelfr.  langfr. NuG sonst. mittelfr. langfr.
kurzfr. Bedarf Bedarf kurzfr. Bedarf Bedarf
Bedarf Bedarf
2008 2015

Quelle: eigene Berechnungen

Es zeigt sich (vgl. auch Tab. A - 12ff. im Anhang), dass bei der unteren Variante bis
zum Jahr 2015 im kurzfristigen Bereich ein rechnerischer Flachenbedarf von bis zu
1.400 gm (Zielprognose) entsteht. Der liberwiegende Teil dieses Bedarfs entfdllt auf
den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel, in dem derzeit bereits eine hohe
Kaufkraftbindung erreicht wird. Insofern ist die Realisierbarkeit dieses rein nach-
frageseitigen Bedarfs zu hinterfragen (vgl. auch oben S. 60). Ohnehin ist eine Neu-
ansiedlung dieser nahversorgungsrelevanten Sortimente nur an solchen Standorten
sinnvoll, wo sie auch zu einer Verbesserung der Nahversorgungssituation beitragen
(vgl. auch Kap. 7.2.4). Bei der Risiko-Prognose sind nur noch geringfiigigste Flachen-
zuwdchse von etwa 100 gm zu verzeichnen.

Im mittelfristigen Bereich liegen die Zuwdchse bis zum Jahr 2015 bei maximal rd.
2.200 gm (Zielprognose). Auch bei diesen klassischen Innenstadtsortimenten ist zu
beriicksichtigen, dass nahezu ein Drittel dieses rechnerischen Bedarfs auf die Sor-
timentsbereiche Biicher, Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke und Haus-/ Heimtexti-
lien entfallen, bei denen derzeit besonders niedrige bzw. hohe Bindungsquoten er-
reicht werden (vgl. Tab. 5, S. 16), so dass ein Flachenbedarf in dieser Dimension
nicht notwendigerweise entstehen muss (vgl. auch oben S. 60). Bei der Status-quo-

Prognose sind mit 1.000 gm die geringsten Flachenzuwdchse zu erwarten.
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Im langfristigen Bereich liegen die Werte bei der unteren Variante bei maximal rd.
3.000 gm bis zum Jahr 2015 (Zielprognose); die niedrigsten Zuwachsraten liegen

entsprechend bei rd. 1.300 gm (Risikoprognose).

Abb. 11: Verkaufsflichenbedarf in qm - obere Variante nach Bedarfshereichen
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Quelle: eigene Berechnungen

Bei der oberen Variante liegen die Werte im kurzfristigen Bereich bis zum lahr
2015 bei maximal rd. 2.700 gm (Zielprognose); bei der Risiko-Prognose entsteht bei
dieser Variante nur ein Flachenbedarf von rd. 1.100 gm. Fiir die Sortimente des
mittelfristigen Bedarfsbereichs ergeben sich bis zum Jahr 2015 maximale Fldchen-
zuwdchse von rd. 3.200 gm (Zielprognose); in diesem Bereich ergibt sich bei der
Status-quo-Prognose mit 1.800 qm der geringste Zuwachs. Im langfristigen Bereich
entsteht bis 2015 maximal ein Flachenbedarf von rd. 4.400 gm (Zielprognose); der
geringste Wert ergibt sich mit rd. 2.600 gm bei der Risiko-Prognose (vgl. Tab. A -
12ff. im Anhang).

Dabei gelten die fiir die untere Variante dargestellten einschrdnkenden Bemerkun-

gen analog.
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7. MABNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
SCHOPFHEIM

Da nicht jeder Einzelhandel in der Innenstadt angesiedelt werden muss/ soll und um-

gekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder in liberwiegend

gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein stadtentwick-

lungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive Einzelhandels-

entwicklung in der Innenstadt bzw. in der Gesamtstadt zu schaffen.

Abgeleitet aus den dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 2) sowie den spezifischen Entwicklungen in
Schopfheim (Kap. 4) sollen in diesem Kapitel Méglichkeiten der raumlichen Einzel-
handelsentwicklung aufgezeigt werden (Kap. 7.2), welche die spezifischen Erfor-
dernisse des Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestellten Ziele (vgl. Kap. 5)
unterstiitzen. Dabei werden die Mdglichkeiten der rdumlichen Einzelhandelsentwick-

lung auch durch die Bewertung konkreter Standorte untersucht (Kap. 7.2.3).

Auf Basis der Ist-Analyse (Kap. 4) und der Prognose (Kap. 6) wird ein planerisches
Konzept erarbeitet, durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels - und da-
mit ein wichtiger Teil der Zentrenentwicklung - langfristig gesichert werden kann.
Ergdnzend wird ein Verfahrenskonzept dargelegt, welches ein verwaltungsmafiiges
und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermoglicht. Auf Grund der Erfah-
rungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir die baupla-

nungsrechtliche Festsetzung in B-Pldnen vorgeschlagen (Kap. 7.3).

Erfahrungsgemadf hat die Stadt nur wenige Mdglichkeiten, die Einzelhandelsentwick-
lung aktiv positiv zu beeinflussen. Sie kann allerdings entscheidende Rahmenbedin-
gungen schaffen, die vor dem Hintergrund der stadtentwicklungsplanerischen Ziel-
setzungen eine positive Entwicklung férdern bzw. eine negative Entwicklung ver-
hindern. Diese kdnnten durch die politische Verabschiedung des planerischen Kon-
zeptes geschaffen werden. Fiir die positive Entwicklung des Einzelhandels sind vor
allem die Einzelhdndler selbst verantwortlich, weshalb im Mafnahmenkonzept auch
auf deren Moglichkeiten zur Verbesserung des Einzelhandelsstandortes Schopfheim
eingegangen wird (Kap. 7.4.1). Dabei werden sowohl einzelbetriebliche als auch ge-

samtstadtische bzw. innerstadtische Handlungsansdtze vorgeschlagen.
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Hinsichtlich einer insgesamt positiven (Innen-)Stadtentwicklung werden dariiber
hinaus im Manahmenkonzept auf der Basis der Befragungsergebnisse und der Stdr-
ken-Schwichen-Analyse konzeptionelle Uberlegungen und Ideen zu den Bereichen

Stadtebau, Gastronomie und Kultur/ Freizeit dargelegt (Kap. 7.4.2ff.).

7.1 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

In den ndchsten elf Jahren ergibt sich ein rechnerischer Verkaufsflachenbedarf in
der Gesamtstadt zwischen rd. 2.550 gm in der unteren Variante der Risiko-Prognose
und rd. 10.300 gm in der oberen Variante der Zielprognose. Hieraus ergibt sich -
selbst im schlechtesten Fall und bei Beriicksichtigung der moglichen Relativierungen
(vgl. S. 60) - noch ein deutlicher quantitativer Entwicklungsspielraum fiir zusdtzli-
che Verkaufsfldchen in Schopfheim. Somit kann ein Konzept zur rdumlichen Lenkung
des Einzelhandels erfolgreich sein.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die
kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsdtzliche Strategien entwickelt
werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele konnen fiir Schopfheim die folgenden

Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung formuliert werden.

7.1.1 Zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in den zentralen Bereichen

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. hierzu Kap. 7.3.1) sollen als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben ausschlielich in der abgegrenzten Innenstadt und in den
sonstigen zentralen Bereichen von Schopfheim zuldssig sein.

Auch wenn in MI-Gebieten i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich méglich sein sollte, ist
zu priifen, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebie-

ten zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliefien.

7.1.1.1 Grofiflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in der Innenstadt
GrofRfldachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, d.h. Betriebe mit einer
Verkaufsfldche von mehr als 700 gm bzw. einer Bruttogeschossfldche (BGF) von mehr
als 1.200 gm, sollen zukiinftig nur noch in der Innenstadt (vgl. Kap. 7.2.1) angesie-

delt werden.

66



-

7.1.1.2 Zentrenrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3flachigkeit auch in
sonstigen zentralen Bereichen

In eventuellen kiinftigen zentralen Bereichen aufRerhalb der Innenstadt sollten dem-
zufolge nur noch Betriebe unterhalb der Grofiflachigkeit, d.h. mit einer Verkaufsfla-
che von weniger als 700 gm, mdéglich sein.

Eine Ausnahme kann bei entsprechender Lage fiir den Lebensmitteleinzelhandel ge-
macht werden: Die kleinste Betriebseinheit, die heute noch von Betreibern reali-
siert wird, liegt inzwischen bei rd. 700 gm (Discounter) bis 1.000 gm Verkaufsfldache
(Vollsortimenter). Gréfiere Betriebseinheiten sollten jedoch in Schopfheim nicht er-
moglicht werden, da diese Verkaufsflachengrofen zur Nahversorgung der Bevdlke-

rung auflerhalb der Innenstadt ausreichen.

7.1.2 Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in der Innenstadt, sonstigen
zentralen Bereichen und auferhalb

7.1.2.1 Grundsatz

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel darf grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet,
wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden. Dabei muss jedoch nicht jedes Ge-
werbegebiet Einzelhandelsbetriebe umfassen, weil damit méglicherweise die Stand-
ortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise
fir andere Nutzungen zu stark erhdht werden.

Neuansiedlungen sollten moglichst an bestehenden Einzelhandelsstandorten erfol-
gen. Des Weiteren sollte bei neuen Einzelhandelsstandorten auf eine Ansiedlung in
der Ndhe zur Innenstadt geachtet werden, um moglichst positive Synergieeffekte fiir
die Innenstadt zu erzielen, soweit solche bei nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

liberhaupt auftreten.

7.1.2.2 Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fiihren re-
gelmafig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente.

Wadhrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemafl keine Ge-
fahrdung fiir die Entwicklung der Innenstadt ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten Auswirkungen auf die Innenstadt (oder auf eventuelle kiinftige
sonstige zentrale Bereiche) mdglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten
Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes wider-

spricht, wdre ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform be-
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reits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas/ Porzellan/ Keramik).
Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang
und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist

(z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zuldssig), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10% der gesamten Verkaufsflache als prak-
tikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist allerdings eine absolute Obergrenze einzu-
richten.

Unabhdngig von der Grofie der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zu-
ldssigen Fldche sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzi-
gen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie
grof die Fldche fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist dar-
auf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-

Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

7.1.2.3 Ausnahme "Leerstandsdomino”
Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll, kann es stddtebaulich
sinnvoll sein, Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich mdglich - abzuwehren,
wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteigerung entsteht,
sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhandelslagen, insbesondere in

der Innenstadt, aber auch in den bestehenden Gewerbegebieten, geschwacht wird.

Bei der Genehmigung von neuen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
sollte beachtet werden, dass hier nur eine bestimmte Tragfdhigkeit gegeben ist. Ein
reiner Verdrdngungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstdnden in den Gewerbe-
gebieten, was wiederum regelmdfiig einen Umnutzungsdruck in héherwertige Nut-

zungen, d.h. fast immer zentrenrelevanter Einzelhandel, verursacht.

7.2 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

7.2.1 (Einzelhandels-)Innenstadt

Da die Innenstadt einer rdumlichen Entwicklungsdynamik unterliegt, sollte diese
Entwicklung stddtebaulich und funktional vertrdglich vorbereitet bzw. planerisch
begleitet werden. Es sind deshalb anhand der genannten Kriterien (vgl. Kap. 4.2.1)

und der Ergebnisse der stddtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme (vgl. Kap. 4.2)
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mogliche vorhandene Entwicklungsansdtze zu lokalisieren. Sollten sich keine Ent-
wicklungsansdtze zeigen, sind Kriterien zu formulieren, nach denen eine Weiter-
entwicklung erfolgen soll; hierbei spielt die Verfiigbarkeit von Fldchen eine we-
sentliche Rolle. Im Sinne einer strategischen Grundaussage fiir die weitere Innen-
stadtentwicklung werden fiir diese(n) Bereich(e) Nutzungsoptionen formuliert.

Insbesondere im Hinblick auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung ist die Ziel-

aussage zur Innenstadtentwicklung von Bedeutung.

In Anbetracht der Schopfheimer Einzelhandelsentwicklung seit 1995* und der in der
Innenstadt vorhandenen Leerstdande (vgl. auch Karte 2, S. 31) ist aus Gutachtersicht
eine Konzentration der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung auf die abgegrenzte
(Einzelhandels-)Innenstadt (vgl. Karte 1, S. 28) zu empfehlen. Von der 1995 noch
empfohlenen Ausdehnung der Innenstadt bis zur Fritz-Hecker-Strafle ist auf Grund
dieser verdanderten Rahmenbedingungen abzusehen. Vor dem Hintergrund des abge-
leiteten Verkaufsfldchenbedarfs, insbesondere im fir die Innenstadt besonders
wichtigen mittelfristigen Bedarfsbereich (vgl. Kap. 6.5f.), ist dariiber hinaus zu
prifen, welche Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Innenstadt von Schopfheim beste-

hen.

Die Attraktivitat einer Innenstadt ist neben stadtebaulichen Qualitdten in erhebli-
chem Umfang abhdngig von einer bestimmten Nutzungsdichte, von Frequenz und ei-
ner insgesamt lebendigen Atmosphdre. Demzufolge sollte die abgegrenzte (Einzel-
handels-)Innenstadt von Schopfheim rdumlich nicht ausgedehnt werden. Exrfahrungs-
gemafd ist die Wahrnehmung von Entfernungen auch abhdngig von der Stadtgrdfie:
Mit abnehmender Stadtgréfle nimmt die Bereitschaft ab, Distanzen zu liberwinden.

Eine Ausdehnung in westliche Richtung wdre wegen der fehlenden stddtebaulich-

funktionalen Anbindung (IHK, Stadthalle) schwierig.

Entsprechend der Ist-Analyse sollten die liberwiegend kleinteiligen Strukturen nach
Méglichkeit durch gréfiere moderne Betriebe ergdnzt werden. Dabei ist zu beachten,
dass es selbst in historisch gewachsenen Innenstadten Méglichkeiten gibt, durch

kreative Konzepte den Entwicklungen im Einzelhandel gerecht zu werden:

27 Zunehmende Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auflerhalb der Innenstadt und damit
einhergehende Schwachung der innerstddtischen Einzelhandelssituation.
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o Durch Zusammenlegung von Geschdftsflachen, z.T. auch lber mehrere Gebdude,
kbnnen grofere zusammenhdngende Verkaufsfldchen geschaffen werden. Erfah-
rungsgemdfl weisen durch Zusammenlegung entstandene Geschdfte oftmals einen
individuellen Charakter auf, ohne das historisch geprdgte Stadtbild zu beein-
trachtigen.

o Bestehende Leerstande sollten bei der kiinftigen rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung beriicksichtigt werden. Moglicherweise ergibt sich durch die Zusam-
menfiihrung mit benachbarten Geschdften die Moglichkeit der Realisierung moder-
ner wirtschaftlich stabilerer Geschdftseinheiten. Dies betrifft in der Innenstadt
von Schopfheim vor allem die Leerstdnde im Bereich Pflughof. Dariiber hinaus gibt
es Leerstdnde im Bereich Hebelstrafe/ Hauptstrafe und Stadtgrabenstrafie/
Hauptstrafle, die ausreichend Flache fiir wirtschaftlich stabile Geschaftseinheiten
bieten (vgl. Karte 5).

o Untergenutzte innerstddtische Flachen und/ oder Brachflachen sollten einer
hoherwertigen innerstddtischen Nutzung zugefiihrt werden bzw. hinsichtlich ih-
rer Eignung als rdumliches Entwicklungspotenzial untersucht werden. Eine derar-
tige Fldche befindet sich in der Schopfheimer Innenstadt im Bereich Scheffel-
strafie, zwischen Bahnhof und Marktplatz (vgl. Karte 5).

o Oftmals ergeben sich - wie viele Beispiele in anderen Stddten gezeigt haben -
durch gegenwdrtig noch nicht absehbare Entwicklungen Chancen fiir die Umgestal-

tung bzw. Umnutzung bestimmter Innenstadtbereiche.

Flir den Leerstand im Bereich Stadtgrabenstrae/ Hauptstrafle sollten Moderni-
sierungs- und Erweiterungsmoglichkeiten gepriift werden. Da der Bereich eine Ein-
gangssituation in die Schopfheimer Innenstadt darstellt, kommt einer anspruchs-
vollen stadtebaulich-architektonischen Losung besondere Bedeutung zu. Die Ansied-
lung eines groffldchigen Betriebes an diesem Standort, die aus Gutachtersicht
grundsadtzlich fiir méglich gehalten wird, wdre fiir die Starkung der Innenstadt von

Schopfheim von Bedeutung.

Flir das zentral gelegene Pflughofareal ist zu priifen, inwieweit die bestehenden
kleinteiligen Betriebseinheiten zusammengelegt werden kdénnen, um gréfiere Ver-
kaufsflichen zu schaffen. Wiinschenswert wire eine Offnung des Bereiches zur
Hauptstrafe. Einem Umbau des Areals sollte ein wirtschaftlich und baulich fundier-

tes Gesamtkonzept zugrunde liegen.
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Der Leerstand im Bereich Hebelstrafie bietet ausreichend Flache fiir die Ansiedlung
eines modernen Einzelhandelsbetriebes. Durch Gesprdche mit dem Eigentiimer des
Gebdudes (u.a. zu Mietforderungen, Sanierung des Gebdudes) sollten von stadtischer

Seite die Moglichkeiten zur Belegung des Leerstandes ausgeschopft werden.

Die Brachflache in der Scheffelstrafie stellt auf Grund ihrer Lage eine attraktive
raumliche Entwicklungsmdéglichkeit innerhalb der Schopfheimer Innenstadt dar. Mit
einer Entwicklung dieser Fldche kdnnte dem gesamten Bereich Scheffelstrafie (Achse
Marktplatz/ Bahnhof) bzw. der Innenstadt insgesamt ein stddtebaulich-funktionaler
Impuls gegeben werden. Sinnvoll wdre die Schaffung eines grofiflachigen Einzel-
handelsbetriebes an diesem Standort, der auch als Erweiterungsoption fiir den
benachbarten Supermarkt dienen kénnte. Bei einer Aktivierung dieser Flache wadre
im Hinblick auf die Schaffung lebendiger abwechslungsreicher Stadtrdume eine
fuldufige Anbindung zur Adolf-Miiller-StrafRe zu empfehlen. Wichtig ist grundsadtz-
lich die Schaffung moglichst grofier - wirtschaftlich tragfdhiger - Geschdftseinhei-
ten in Verbindung mit einer anspruchsvollen stddtebaulich-architektonischen Kon-
zeption.

Einem erfolgreichen Projekt in der Scheffelstraf’e kommt angesichts der problema-

tischen Situation am Pflughof besondere Bedeutung zu.

Karte 5: Rdumliche Entwicklungsoptionen (Einzelhandels-)Innenstadt

p—_
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Mittelpunkt der rdumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung der Schopfheimer Innenstadt die Aktivierung der bestehen-
den Leerstdnde und Flachenpotenziale stehen sollte. Nahezu 14 der vorhandenen Ver-
kaufsflache in der Schopfheimer Innenstadt steht leer und Flachenpotenziale von ca.
2.000 gm Grundstiicksflache® sind vorhanden, so dass eine rdumliche Ausdehnung
der Innenstadt, auch vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Verkaufsflachen-
prognose, nicht sinnvoll erscheint. Zudem befinden sich unmittelbar angrenzend an

die Innenstadt weitere Flachenpotenziale (vgl. Kap. 7.2.3)

7.2.2 Entwicklungen aufBerhalb der Innenstadt

In Kap. 7.1 wurden die Grundsdtze fiir die rdumliche Einzelhandelsentwicklung in
Schopfheim dargestellt. Demnach sollten Entwicklungen auerhalb der Innenstadt im
Bereich zentrenrelevanter Angebote nur dann erfolgen, wenn damit die Entwicklung
eines Stadtteilzentrums angestrebt wird.

Gesondertes Augenmerk kommt dabei der Entwicklung unter Nahversorgungsaspekten

zu (vgl. hierzu Kap. 7.2.4).

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Flachenbedarfs und der bereits hohen
Bedeutung des GE Giindenhausen/ SO Gansmatt (vgl. Kap. 4.3, insbes. Karte 4, S. 47)
sollten moglichst keine weiteren Standorte fiir Einzelhandel gedffnet werden. Statt-
dessen sollte gemdfR dem Nachhaltigkeitsgrundsatz "Weiterentwicklung bestehender
Einzelhandelsstandorte vor Neuentwicklung” gehandelt werden. Es sollte auf eine
moglichst effiziente Nutzung der verfiigharen Fldche geachtet werden, um den Fla-
chenverbrauch mdéglichst gering zu halten. Die genaue Festsetzung fiir die Gebiete

ist dabei im Einzelfall zu priifen.

Auf Grund der aktuellen Diskussion um die Entwicklung zusdtzlicher Einzelhandels-
standorte - auch auferhalb der Innenstadt - werden diese in Kap. 7.2.3 kurz darge-
stellt.

28 Entsprechend des Angaben der Stadt Schopfheim.
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7.2.3 Potenzielle Einzelhandelsstandorte

Die Stadt Schopfheim beabsichtigt, innerhalb der Kernstadt einen grofRfldchigen Le-
bensmittelmarkt anzusiedeln. Vor dem Hintergrund der Untersuchungsergebnisse
wurden verschiedene potenzielle Standorte deshalb kurz bewertet. Bewertungskri-
terien sind dabei:

= Lage im Stadtkérper,

= Entfernung zur Innenstadt,

= derzeitige Nutzung,

= stddtebauliche und funktionale Umgebung,

= OPNV- bzw. MIV-Anbindung.

Die folgende Karte verdeutlicht die Lage der potenziellen Einzelhandelsstandorte im

Stadtkdrper.

Karte 6: Potenzielle Standorte fiir die Ansiedlung eines grofRflachigen Lebensmittelmarktes
- Lage im Stadtkdrper

| = Kapel et \ - AR &% Ty
I3 ‘o \a T @Qf Elutlc‘ i § &
35 5‘1 ) 7
SZRe o - = : W,ﬂK N A X - Dammweg
i ; Y, Waldiehy Tq I3 ‘ . P ('
i Naldiehrptad o g
Vﬂ\i‘eggng et t
Hfl

e s <
Miischelery, T et Erﬂtet; of — B ifer
. Bt VI - Leerstand R, gy

- T T— HL-Markt

1 I - Krelsel Gundenhauseﬂ

;IX Patkplatz sidl. |
des Bahnhofs 4

Giindenhausen. <

i o Aufder
o e et

II - Leerstand
Wohnen & Sparen

- gt

et 1V - Kulturfabrlk ,

5 X B B
2 e, T = wﬂ*‘ Altenheim %0
) B~ Ey. Kinder= v A z G ) pi
].ﬁ % % vaa;a;ly aﬁauemlﬁg sﬁff"- | \c "ﬁ% e & %5@"\?‘?2” ok
rahe 7 N ldche A
: 317 L us phe-FIum= / | %5, Eostphlz %@475"%;
‘f | 1 %%a&;enqe n
= &

Gewerbegebiet Lus E’/uiﬁ/
= i

Uny
s ?ge_h“*u—kﬂ ! -
Ungssir == e
2o ¥ 7 6’536 ﬂoQ Markue Piinar. Ha

iy,

Retzler

|
i
Quelle: eigene Begehung, November/ Dezember 2003

Die nachfolgende Bewertung ist als grobe Standortvoreinschdtzung zu verstehen.
Die Ansiedlung eines konkreten Lebensmittelmarktes an einem bestimmten Standort

in Schopfheim bedarf einer vertieften Bewertung.

Standorte I bis III - Kreisel Giindenhausen, Leerstand Wohnen & Sparen,
Freiflache Autohdndler
Die drei potenziellen Standorte liegen direkt an der Strafe nach Giindenhausen in

nicht integrierter Lage. Die Entfernungen zum Haupteinkaufsbereich betragen un-
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gefdhr 750 Meter (Standorte II und III) bzw. 1.500 Meter (Standort I). Derzeit wer-
den die drei Standorte nicht genutzt. Bei den Standorten I und III handelt es sich
um Freifldchen, Standort II ist ein leerstehendes Gebdude. In direkter Umgebung
der Standorte befinden sich ausschlieflich Gewerbebetriebe bzw. ein Autohdndler.
Stadtebauliche oder funktionale Verbindungen zur Innenstadt bestehen nicht. Die
Erreichbarkeit fiir den MIV ist als sehr gut, die Erreichbarkeit durch den OPNV bzw.
zu FuB jedoch als sehr schlecht zu bezeichnen (vgl. Foto 19 und Foto 20).

Foto 19: Leerstand Wohnen und Sparen Foto 20: Freiflache Autohdndler

Quelle: eigenes Foto, November 2003 Quelle: eigenes Foto, November 2003

Entsprechend der Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung der Einzelhandelsentwicklung
sind die drei Standorte Kreisel Giindenhausen, Leerstand Wohnen & Sparen und
Freiflache Autohdndler auf Grund ihrer peripheren Lage nicht fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes geeignet. Grundsdtzlich sollten an diesen Standorten,
entsprechend der Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels, keine zent-

renrelevanten Sortimente angesiedelt werden.
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Standort IV - Kulturfabrik

Die Freifldche neben der Kulturfabrik
befindet sich slidwestlich der Innenstadt
im Kreuzungsbereich von Wiechser Stra-
e und Schwarzwaldstrafte. Auf Grund
der Lage im Stadtkdrper und der Wohn-
gebdude in direkter Umgebung ist dieser
Standort als integriert zu bezeichnen.
Die Entfernung zum Haupteinkaufsbe-
reich betrdgt rd. 750 Meter. Allerdings
befinden sich keine Einzelhandelsbetrie-

be in direkter Umgebung.

Foto 21: Freifldche Kulturfabrik

Quelle: eigenes Foto, Januar 2004

Zudem ist der Standort durch die Gleisanlagen der Bahn stddtebaulich und funktio-

nal deutlich von der Innenstadt getrennt. Die Erreichbarkeit fiir FuBRgdnger, Pkw

und mit dem OPNV ist generell als gut zu bezeichnen.

Aus Gutachtersicht erscheint der Standort fiir die Etablierung weiterer kultureller

Nutzungen geeignet. Die Ansiedlung von Einzelhandel ist auf Grund der deutlichen

Entfernung zur Innenstadt und der Trennwirkung der Bahnlinie nicht zu empfehlen.

Standort V - Parkpldatze Bahnhof/ Busbahnhof

Die Flachen im Bereich Bahnhof/ Bus-
bahnhof befinden sich in integrierter
Lage und werden zurzeit als Parkpldtze
genutzt. Die Entfernung zum Hauptein-
kaufsbereich betrdgt lediglich 100 bis
300 Meter. Auf Grund der Lage jenseits
des Busbahnhofs besteht jedoch keine
stddtebauliche und funktionale Verbin-
dung zur Innenstadt. In unmittelbarer
Umgebung befinden sich allerdings zwei

grofdflachige Einzelhandelsbetriebe.

Foto 22: Parkpldatze Bahnhof/ Busbahnhof

Quelle: eigenes Foto, November 2003
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Auf Grund der zentralen Lage im Stadtkdrper ist fiir alle Verkehrsteilnehmer eine

gute Erreichbarkeit anzunehmen.

Vor dem Hintergrund der Ist-Analyse und der Prognoseergebnisse ist auch dieser
Standort aus Gutachtersicht nicht fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu

empfehlen.

Standort VI - Leerstand ehemaliger HL-Markt

(seit September 2004 wieder mit Einzelhandel belegt)
Der Leerstand des ehemaligen HL-Mark- Foto 23:Lleerstand ehemaliger HL-Markt

tes befindet sich innerhalb der abge-
grenzten Innenstadt (vgl. Kap. 4.2.1, ins-
bes. Karte 1, S. 29) im Kreuzungsbereich
HauptstrafBe/ Am Stadtgraben. Die Ent-
fernung zum Haupteinkaufsbereich be-
tragt lediglich rd. 100 Meter, das Fla-
chenpotenzial fiir eine Einzelhandelsan-

siedlung ist jedoch durch die bestehen-

de Bausubstanz begrenzt. Quelle: eigenes Foto, November 2003

In direkter Umgebung befinden sich Wohngebdude sowie verschiedene Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsbetriebe. Uber die HauptstraRe besteht eine direkte Ver-
bindung zum Haupteinkaufsbereich und zur B317, der Standort ist somit sowohl zu
FuB und mit dem OPNV als auch mit dem Pkw sehr gut erreichbar.

Der Standort liegt innerhalb der Innenstadt von Schopfheim und ist demzufolge fiir
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu empfehlen. Um einen wirtschaftlich
tragfdhigen Betrieb zu ermdglichen, sollten Erweiterungsmoglichkeiten am Standort
gepriift werden. Auf Grund der Lage innerhalb der Innenstadt von Schopfheim
kénnte eine entsprechende Nutzung an diesem Standort Frequenzbringer fiir die
kleinfldchigen Geschdfte in der Hauptstrafle sein. Als Eingangsbereich in die Innen-
stadt kommt dem Grundstiick besondere Bedeutung zu, die sich in einer anspruchs-

vollen stadtebaulich-architektonischen Gestaltung ausdriicken sollte.
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Standort VII - Bauhofgelande an der Mattenleestrafle

Standort VII befindet sich am Altstadt-
rand in integrierter Lage und grenzt di-
rekt nordlich an die Innenstadt an. Die
Entfernung
betrdgt lediglich rd. 200 Meter. Augen-

zum Haupteinkaufsbereich

scheinlich wird keine intensive Nutzung
der Fldche erkennbar. In unmittelbarer
sich

Umgebung befinden vorwiegend

Wohngebdude und Gewerbebetriebe.

Foto 24: Bauhofgeldande

Quelle: eigenes Foto, Januar 2004

Es besteht eine direkte stddtebauliche Verbindung zur Innenstadt, jedoch ist die Er-

reichbarkeit fiir den Pkw-Verkehr durch den altstdadtischen Strafengrundriss er-

heblich eingeschrdnkt (vgl. Foto 24).

Das Bauhofgeldnde ist auf Grund seiner Lage am ndérdlichen Rand der Innenstadt

grundsdtzlich fir die Ansiedlung von Einzelhandel geeignet. Ein grofflachiger Le-

bensmittelmarkt erscheint jedoch angesichts der stddtebaulich-funktionalen Situa-

tion (u.a. Altstadtstrukturen, Erreichbarkeit) an diesem Standort jedoch nicht sinn-

voll. Eine funktionale Anbindung zum Haupteinkaufsbereich ist nicht vorhanden und

wegen der bestehen Wohnnutzungen auch kaum erreichbar.

Standort VIII - Freifldche in der Scheffelstrafie

Der Standort liegt direkt im Hauptein-
kaufsbereich der Innenstadt. Zurzeit un-
terliegt die Fldche keiner innenstadt-
relevanten Nutzung. In direkter Ndhe
befinden sich zahlreiche Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote  sowie
Wohngebdude. U.a. durch die Ndhe zum
Bahnhof besteht insbesondere eine gute
OPNV-Verbindung, auRerdem eine gute

Erreichbarkeit fiir Fufiganger.

Foto 25: Freifldche Scheffelstrafie

Quelle: eigenes Foto, Januar 2004
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Der zwischen Marktplatz und Bahnhof gelegene Standort Scheffelstrafie stellt einen
wichtigen innerstddtischen Entwicklungsbereich dar. Vorstellbar wire eine Offnung
des gegenwadrtig durch eine Mauer abgegrenzten Quartiers zur Scheffelstrafe und
zur Adolf-Miiller-StrafBe. Durch eine Bebauung und entsprechende Nutzung des Be-
reiches kdnnte die bisherige Liicke im Nutzungsbesatz entlang der Scheffelstrafe
behoben werden. Die Flache konnte beispielsweise als Erweiterungsflache fiir den
benachbarten Supermarkt dienen. Ein wirtschaftlich stabiler Lebensmittelmarkt ist
als Frequenzbringer fiir die innerstdadtischen Fachgeschdfte und als Nahversorger
flir die Anwohner von wesentlicher Bedeutung fiir die Innenstadt von Schopfheim.
Eine entsprechende Maftnahme an diesem Standort erfordert eine stadtebaulich-ar-
chitektonisch anspruchsvolle Losung, die Riicksicht auf die vorhandene Bebauung

nimmt und gleichzeitig der jeweiligen Funktion gerecht wird.

Standort IX - Parkpldtze siidlich des Bahnhofs

Der zurzeit als Parkplatz genutzte Foto 26: Parkplatz siidlich des Bahnhofs
Standort Ostlich der Hebelstrale befin-
det sich in integrierter Lage, in direkter
Ndhe zur Innenstadt. Die Entfernung zum
Haupteinkaufsbereich betrdgt lediglich
100 bis 150 Meter, allerdings gibt es
keine Einzelhandelsbetriebe in unmittel-
barer Umgebung. Auf Grund der Trenn-

wirkung der Gleisanlagen besteht keine

stddtebauliche und funktionale Verbin-  Quelle: eigenes Foto, November 2003
dung zur Innenstadt.
Durch die Ndhe zum Bahnhof bzw. Busbahnhof ist insbesondere von einer guten

OPNV-Anbindung auszugehen.

Der Standort ist trotz der Nahe zur Innenstadt als problematisch zu bewerten, da
Gleisanlagen grundsdtzlich Trennwirkung ausiiben. Die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes ist zudem vor dem Hintergrund der Ist-Analyse und der Prognoseer-
gebnisse an diesem Standort nicht zu empfehlen. Vorrangiges Ziel muss es sein die
bestehenden Leerstande und Brachfldchen innerhalb der Innenstadt (Standort

ScheffelstrafRe) zu nutzen bzw. zu aktivieren.
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Standort X - Dammweg

Der Standort befindet sich im Kreu-
zungsbereich HauptstrafRe/ Dammweg in
integrierter Lage. Auf der potenziellen
Einzelhandelsfldche befindet sich zur-
zeit ein nicht bzw. untergenutztes ge-
werbliches Gebdude. Die Entfernung zum
500

Gewerbebetriebe und Wohnge-

Haupteinkaufsbereich betrdgt rd.
Meter.
in unmittelbarer

besteht

bdude befinden sich

Umgebung, allerdings keine

funktionale Verbindung zur Innenstadt.

Foto 27: Dammweg/ Hauptstrafle

Quelle: eigenes Foto, Januar 2004

Uber die HauptstraBe besteht eine verhdltnismaRig gute Erreichbarkeit fiir den MIV

sowie - auf Grund der Ndhe zum Wohnen - eine gute Erreichbarkeit fiir Fufigdnger.

Der Standort liegt in deutlicher Entfernung zur Schopfheimer Innenstadt und ist

somit fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht zu empfehlen. Eine stdadte-

baulich-funktionale Anbindung an diese ist unter den gegebenen Rahmenbedingun-

gen nicht erreichbar. Zudem bestehen innerhalb der Innenstadt Leerstdnde, die vor-

rangig zu aktivieren sind.
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7.2.4 Raumliche Entwicklung der Stadtteile und Alternativen fiir die
Verbesserung der Nahversorgung

Die Stadtteile von Schopfheim weisen mit Ausnahme von Fahrnau (gut 4.200) jeweils
weniger als 2.000 Einwohner auf. Angesichts der allgemeinen Trends in der Einzel-
handelsentwicklung (vgl. Kap. 2) und der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in
Schopfheim (vgl. Kap. 4.3) ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in diesen
Stadtteilen auf Grund der geringen Einwohnerzahlen eher unwahrscheinlich. Ent-
sprechend sollten Uberlegungen zu alternativen Nahversorgungsmoglichkeiten fiir

die Bevilkerung dieser Stadtteile angestellt werden.

Als Ergdanzung zum Angebot des "klassischen” Lebensmittel-Einzelhandels haben sich
bereits seit langem alternative Versorgungsangebote herausgebildet, die bisher al-
lerdings auf Nischenfunktionen und Angebotsergdnzungen vor allem zu "ungewdhnli-
chen” Zeiten konzentriert sind. Einige dieser Angebote kdnnten zukiinftig durchaus
eine stdrkere Funktion im Rahmen der (Lebensmittel-)Nahversorgung in den Stadt-
teilen von Schopfheim wahrnehmen. Allerdings ist ihre Stdrkung teilweise davon
abhdngig, dass bestimmte Strukturen und Angebote - z.B. im Tankstellenbereich -
bestehen, die quantitativ und qualitativ ausgebaut werden kdnnen; nur bei einzel-

nen dieser Alternativen lassen sich neue Strukturen schaffen.

Tankstellen-Shops bieten inzwischen schon umfangreiche Sortimente in grofier
Breite an, auch im Frischebereich. Allerdings ist das Preisniveau deutlich hdher als
im Supermarkt. Tankstellen sind zwar auch im ldndlichen Raum, aber nicht in jedem
Dorf und Teilort angesiedelt oder neu anzusiedeln®. Schlie®lich ist zu beriicksichti-
gen, dass das Lebensmittelangebot der Tankstellen-Shops vorrangig auf Grund des
Ladenschlussgesetzes entstanden ist: Sollte dieses gedndert werden, so kénnte sich
auch die Funktion der Tankstellen-Shops eriibrigen - und damit hdufig auch die

Existenz der Tankstelle.

Verkaufswagen sind dagegen nahezu fldchendeckend zu finden. Ob in der Innen-
stadt oder auf dem Land, die mit neuester Technik ausgestatteten Wagen (zum Teil
begehbar) ermdglichen ein breites Angebot an Frische- und Tiefkiihlprodukten und

anderen Artikeln des taglichen Bedarfis.

2 Vgl. zur Entwicklung der Zahl der Tankstellen z.B. EHI: Handel aktuell 2003, S. 232.
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Die klassischen Wochenmadrkte sind jeweils eher in den Innenstddten zu finden. In
einigen Stdadten gibt es an bestimmten Tagen auch in den Stadtteilen Wochenmadrkte
mit einer reduzierten Anzahl an Stdnden oder einen Bauernmarkt mit eigenen Pro-

dukten. Diese bieten allerdings kein vollstandiges Sortiment zur Nahversorgung an.

Die Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte stellt eine wichtige alterna-
tive bzw. ergdanzende Nahversorgungsmoglichkeit dar. Dabei gibt es unterschiedli-
che Formen der Direktvermarktung, die von einer "Kasse des Vertrauens” bis zu
Hofldden reichen.

Weit verbreitet ist insbesondere im ldndlichen Raum auch die Versorgung mit Obst
und Gemiise durch "Abo-Kisten”. Auch hier ist das Angebot nicht vollstdndig und ab-

hdngig von den beteiligten Lieferanten.

Die Grindung von Nachbarschaftsladen auf dem Land setzt bestimmte Rahmen-
bedingungen (Mindesteinwohnerzahl, Startkapital, Bewusstsein) voraus, die nicht
flachendeckend gegeben sind. Durch &6ffentliche Forderung oder Eigenfinanzierung
der Biirger ist aber bei entsprechend ausgebautem Angebot eine langfristige Etab-

lierung von Nachbarschaftsldden moglich.

Tele-Shopping ist theoretisch in der Stadt wie auf dem Land mdglich, wird aber
praktisch noch wenig wahrgenommen. Da weniger als 40% der Bevdlkerung in
Deutschland iiber einen privaten Internetzugang verfiigen®® und nicht alle Bevdlke-
rungsgruppen im Besitz eines Computers sind, sind andere technische Entwicklungen
notwendig (z.B. Zusatzgerdte zum Fernseher, Bildschirmtelefone), um dieses Medium

breiteren Bevdlkerungsschichten zuganglicher zu machen.

Ein "Bringservice” erreicht eher die Zielgruppe der weniger mobilen Bevdlkerung,
z.B. dltere Menschen. In der Stadt wie auf dem Land wird zu jeder gewliinschten Zeit
fiir eine geringe Gebiihr ein volles Sortiment nach Wunsch geliefert. Zur Sicher-
stellung der Nahversorgung ist dies eine gute Alternative zum Supermarkt.

Ein solcher Bringservice erfordert jedoch die Initiative der Schopfheimer Einzel-
handler. Grundsdtzlich sollte ein derartiger Service individuell von den jeweiligen

Handlern gestaltet werden, um die Kosten so gering wie moglich zu halten. Denkbar

3% ygl. hierzu und zum Folgenden z.B. EHI: Handel aktuell 2003, S. 40.
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wdre in Schopfheim ein wdéchentlicher Bringservice an dem sich nach Méglichkeit

mehrere Geschdfte beteiligen.

Alternativ zum Bringservice kdnnen in landlichen Regionen auch privat organisierte
Fahrgemeinschaften gebildet werden. Im Gegensatz zum Bringservice besteht da-
bei die Mdglichkeit des individuellen erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem bleibt
der Einkaufort als wichtiger Treff- und Kommunikationspunkt - gerade fiir dltere

Menschen - erhalten.

Eine neue Entwicklung im Bereich der Kleinversorger ist das Konzept "Ums Eck", ins
Leben gerufen von drei siiddeutschen Lebensmittelgrofhdndlern.

Die Ldden haben ein einheitliches Erscheinungsbild, jeder Geschdftsbesitzer ist
aber sein eigener Chef. Sauberkeit, Frische und Service sind die Hauptmerkmale
dieser Ladenkette, in der die Waren allerdings teurer als im Supermarkt sind. In
Bayern und Baden-Wiirttemberg gab es 2002 knapp 100 solcher Ldden, Tendenz stei-
gend®.

Dieses Konzept funktioniert aber nur, weil drei LebensmittelgrofRhdndler dahinter
stehen und kooperieren. Sie kontrollieren, ob die Ldden in das Konzept passen und
bieten als Franchise-Vertrag Know-how, wie das einheitliche Erscheinungsbild und

Preise, mit denen die Laden noch konkurrenzfdhig sind.

7.3 INSTRUMENTELLES KONZEPT

In der Untersuchung von 1995/ 96 wurde bereits eine Aussage zur rdumlichen Ent-
wicklung des Einzelhandels getroffen®’. Auf Grund der Entwicklungen in der Stadt
Schopfheim war zu priifen, ob dieses Konzept neu zu definieren oder lediglich zu
konkretisieren ist.

7.3.1 Zentrenrelevante Sortimente

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass zentrenrelevante Sortimente nur noch in
der Innenstadt von Schopfheim (bzw. in eventuell zu entwickelnden sonstigen zent-
ralen Bereichen) angesiedelt werden sollen, um deren Versorgungsfunktion zu
erhalten bzw. zu stdrken. Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmi-

gungsfdhigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu

3 www.bayrischer-rundfunk-online, 2002.

32 AGENDA (seit 1.8.03 Biiro Dr. Acocella) 1996, Kap. 8 (S. 41f.).
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erstellen, welche nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
unterscheidet®.
Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg bildet dabei eine Grundlage, die je

nach ortlicher Situation zu konkretisieren ist.

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf;

= eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer®;

= vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen ("Handtaschensortiment”);

= einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

= Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

= fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

= in der Innenstadt und in den zentralen Bereichen am stdrksten vertreten sind®.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

= die zentralen Standorte nicht prdgen;

= auf Grund ihrer Grofe und Beschaffenheit liberwiegend an nicht integrierten
Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe);

= auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdbel);

= eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird also auch die rdumliche

Verteilung des Angebots in Schopfheim herangezogen.

Eine weitere Differenzierung der zentrenrelevanten Sortimente in innenstadtrele-
vante und nahversorgungsrelevante Sortimente ist u.E. nicht notwendig. Der Einzel-
handelserlass Baden-Wiirttemberg differenziert zwar zwischen nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten Sortimenten, macht aber im planerischen Umgang

keine Unterscheidung.

33 vgl. Birk, H.l., a.a.0., S. 288.
3% 7ieht durch die Qualitdt und/ oder Quantitdt der Angebote in besonderem Mafle Kunden an.

3 Vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 2.2.5. Dabei unterscheidet der Einzel-
handelserlass weiter zwischen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, ohne
allerdings diese Differenzierung bei den Folgerungen weiter zu nutzen: Zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente werden stets als Begriffspaar verwendet.
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Im Folgenden wird die Einstufung einiger Sortimente, die immer wieder in der

Diskussion stehen, diskutiert®®.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kunden-
verhalten gedndert. Lebensmittel werden z.B. sehr hdufig auf Vorrat eingekauft.
Wegen dieser Verhaltensanderung wird von den Betreibern und einzelnen Marktfor-
schern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage gestellt.

Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfiir weiter auf
die zentralen Bereiche zu beschrdnken. Dariiber hinaus ist durch die Verdnderung
der Altersstruktur (Erh6hung des Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur
(Erth6hung des Anteils von Ein-Personen-Haushalten) davon auszugehen, dass der
Vorratseinkauf zuriickgehen wird. Eine riickldufige Tendenz bei den groffldachigen
Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich.

Im Ubrigen wandeln sich die Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kauf-
hdusern; dies ist insbesondere bei einigen Lebensmittel-Discountern festzustellen
(vgl. Kap. 2.2.2, S. 8). Insofern ist auch vor diesem Hintergrund grundsdtzlich eine
Zentrenrelevanz gegeben. Auch der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg stuft
Lebensmittel als nahversorgungsrelevante Sortimente ein, die den zentrenrelevan-
ten Sortimenten gleichzustellen sind.

Getrdanke werden ebenfalls hdaufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da
diese hdufig in Kisten und in grofReren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall
ist das Herausldsen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarktes eine
Reihe storender Faktoren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und
Entladen im Kundenverkehr etc.).

Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist des-
halb eine planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z.B. iber eine Ausnahmerege-
lung), die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trdagt, die Zuordnung des Sor-
timents Lebensmittel aber nicht insgesamt in Frage gestellt.

Der Einzelhandelserlass stuft Getrdnke explizit als "nahversorgungs- (gegebenenfalls

auch zentren-)relevant” ein (vgl. hierzu auch unten nach Tab. 12).

3% Teilweise auch AGENDA (seit 1.8.03 Biiro Dr. Acocella) 1996, S. 42.
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Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den vergangenen Jahren Sportarten mit
Sportgrofigerdten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbrei-
tet, so dass der Nachfrage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniiberstehen.
Die Einzelhandelsbetriebe erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhdltnis-
maflig geringe Verkaufsflachenproduktivitdt und sind auf Grund der Beschaffenheit
ihrer Waren auf Pkw-Kunden angewiesen, womit die verstarkte Nachfrage nach
preisgiinstigen und individualverkehrsorientierten Standorten hdufig begriindet
wird. Im Allgemeinen sind Sportgeschdfte jedoch durch einen erheblichen Umfang
an Bekleidung gekennzeichnet.

Die Besonderheit von SportgrofRgerdten im Hinblick auf ihre Transportfdhigkeit ist
unbestreitbar. Diese Besonderheit allein begriindet eine Einordnung als nicht zent-
renrelevant jedoch nicht. Der Tatsache Rechnung tragend, dass Sportartikel und -
bekleidung eindeutig zentrenrelevant sind und mit diesen weiterhin der Hauptan-
teil des Umsatzes erzielt wird, sollte das gesamte Sortiment als zentrenrelevant
eingestuft werden.

Im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg sind Sportartikel im Anhang als zentren-

relevantes Sortiment aufgefiihrt.

Der gesamte Bereich Neue Medien ist in diesem Zusammenhang problematisch. Die
Computerbranche ist starken Verdnderungszyklen unterworfen. Vor allem ist hier
zunehmend eine Verdnderung der Zielkunden festzustellen: Wdahrend es lange Zeit
eine nahezu ausschliefilich beruflich orientierte Nutzung gab, erschlieft diese
Branche immer mehr den privaten Bereich. Bezeichnend hierfiir ist die Entwicklung
und Verbreitung von Computerspielen: Eine Grenze zwischen den Branchen Spielwa-
ren und Computer ist kaum noch zu ziehen. Eine Trennung zwischen Unterhaltungs-
elektronik und Computerbranche ist ebenfalls z.T. schwierig und wird aus heutiger
Sicht zukiinftig schwieriger (Stichwort: Multimedia). Computer sollten somit als zen-
trenrelevant eingestuft werden, um Abgrenzungsprobleme zu vermeiden.

Auch der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg stuft Computer im Anhang explizit

als zentrenrelevant ein.

Die nachfolgende Sortimentsgliederung stellt einen Vorschlag aus Gutachtersicht

dar, der fiir die zukiinftige Genehmigungspraxis zugrunde gelegt werden kann.
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Tab. 12: Schopfheimer Sortimentsliste 2003

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastelbedarf

Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken

Bilicher

Computer, Software, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektroartikel

Elektrogrofigerate
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor
Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder-, Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Orthopaddie

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgeradte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedart

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen, Zeitschriften
Zooartikel

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche

Boote und Zubehdér

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Bliromaschinen (ohne Computer)
Campingartikel

Diingemittel und Pflanzenschutz
Erde, Tort

Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke, Tapeten

Fliesen

Gartenhduser

Gartengerdte und Rasenmadher
Herde, Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Mobel (inkl. Biromdbel)
Pflanzen und -gefdfle

Rollldden, Markisen

Werkzeuge

Zaune

Quelle: eigene Erhebung November/ Dezember 2003

Die Sortimentsliste fiir Schopfheim wurde auf Basis der Begehung erstellt und ist
insofern stadtspezifisch als sie u.a. entsprechend der rdumlichen Verteilung des
Angebots in Schopfheim abgeleitet wurde. Die Zuordnung der Sortimente erfolgte

nach den o.g. Kriterien.
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Wird der aktuelle Vorschlag mit dem Vorschlag aus dem Jahr 1996 verglichen, so

zeigen sich (aufier einigen Detaillierungen wie z.B. Briefmarken, Kosmetika, Nahma-

schinen, Pflanzen, Rollldden) folgende Verdnderungen:

= Elektrogrof’- wund -kleingerdte sowie Elektroartikel sind insgesamt als
zentrenrelevant einzustufen.

= Aus den o.g. Griinden gilt dies auch fiir Computer und Software. Allerdings wer-
den hiervon Blromaschinen unterschieden, die als nicht zentrenrelevant einzu-
stufen sind.

= Beschldge/ Eisenwaren erscheinen zwischenzeitlich als nicht mehr zentrenrele-

vant einzustufen.

Wird diese Sortimentsliste mit dem explizit in der Anlage zum Einzelhandelserlass

Baden-Wiirttemberg aufgefiihrten Vorschlag zur Zuordnung der jeweiligen Sorti-

mente verglichen, so zeigen sich die folgenden Auffdlligkeiten:

= Antiquitdten sind im Einzelhandelserlass (zusammen mit Kunst) als zentrenrele-
vant eingestuft. Dies weist u.E. allerdings darauf hin, dass dabei nicht antike
MGbel, sondern sonstige Antiquitdten gemeint sind. Unseres Erachtens ist die Zu-
ordnung abhdngig davon, ob antike MGbel oder antikes Porzellan etc. angeboten
werden.

= Als zentrenrelevant wird im Einzelhandelserlass der Sortimentsbereich Biro-
organisation genannt, wdahrend entsprechend dem Vorschlag fiir Schopftheim zwi-
schen dem Bereich Schreibwaren und Biiromaschinen unterschieden wird.

= Die im Einzelhandelserlass vorgenommene Differenzierung zwischen zentrenrele-
vanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist u.E. nicht zwingend: Die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der obigen Liste samtlich als zent-
renrelevant eingestuft.

= Baby-/Kinderartikel werden im Einzelhandelserlass explizit als zentrenrelevante
Sortimente aufgefiihrt. Allerdings ist diese Bezeichnung u.E. nicht eindeutig ge-
nug (z.B. Kindermdbel und Kinderbekleidung), so dass die entsprechenden Sorti-
mente den im Vorschlag genannten Sortimenten zuzurechnen sind.

= Ahnlich problematisch erscheint die im Einzelhandelserlass aufgefiihrte Katego-
rie "Einrichtungszubehdér (ohne Mgbel)”: Hier ist u.E. nicht erkennbar, welche
Sortimente hiermit gemeint sind. In einem konkreten Fall ist dem Biiro Dr. Aco-

cella unter Bezug hierauf der Sortimentsbereich Beleuchtungskdrper/ Lampen als
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lt. Einzelhandelserlass zentrenrelevantes Sortiment entgegengehalten worden.
Bei einigen der im Folgenden genannten Sortimente, die im obigen Vorschlag als
zentrenrelevant eingestuft sind, im Einzelhandelserlass hingegen fehlen, kdnnte
es sich um solche Sortimente handeln, die diesem Bereich zuzurechnen sind.

= Geschenkartikel, Gardinen, Glas/ Porzellan/ Keramik werden im Einzelhandelser-
lass nicht aufgefiihrt. Ebenso wenig werden Kommunikationselektronik, Bestecke,
Parfiimerieartikel, Handarbeitsbedarf, Ndahmaschinen, Pharmazeutika, Reform-
und Sanitdtswaren, Waffen, Jagdbedarf erwdhnt.

= Schlieflich ist festzuhalten, dass im Einzelhandelserlass "Teppiche (ohne Tep-
pichb6den)” als "in der Regel zentrenrelevante Sortimente” aufgefiihrt werden:
Die Verteilung des Angebotes in Schopfheim spricht - wie in den meisten vom

Biiro Dr. Acocella untersuchten Stddten - gegen eine solche Einstufung.

7.3.2 Vorgehensweise zur Umsetzung

Flir die Verwaltung/ Politik ergibt sich damit das in diesem Kapitel dargestellte

Vorgehen.

7.3.2.1 Festlegen einer Sortimentsliste

In Kap. 7.3.1 wurde eine Liste dargestellt, die eine Unterscheidung der Sortimente
in zentren- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt. Diese gutachterlich vorgeschlage-
ne Differenzierung beriicksichtigt einerseits die Gegebenheiten in Schopfheim und
andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvor-
stellungen zur Entwicklung der Innenstadt.

Diese Sortimentsliste muss politisch bestdtigt werden, damit fiir jeden Betroffenen
(z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit die
Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird.

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der relevanten B-Pldne sein, wenn in die-

sen Aussagen zur Begrenzung von Einzelhandel enthalten sind.

7.3.2.2 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht zentrenrele-
vante Sortimente zuldssig sein sollen - auch groffldachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, wo in der Stadt
welche Einzelhandelsbetriebe auch kiinftig noch zuldssig sein werden. Es bietet sich

an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu entwickeln.
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Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden.
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden. Insofern dient dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw.

zur Erh6hung der Effizienz im Verwaltungshandeln.

7.3.2.3 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich® Entwicklungen ermdglicht werden, die den Zielsetzun-
gen entgegenstehen, sind die - im Sinne der Zielsetzung - gefdhrdeten Bereiche zu
identifizieren und entsprechend zu bearbeiten. Diese gefdhrdeten Gebiete kdnnen
entweder iiberplante (§ 30/ 31 BauGB) oder unbeplante Innenbereiche (8 34 BauGB)
sein.

Bei bestehenden B-Planen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw.
ein vereinfachtes B-Planverfahren aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines
B-Plans zu liberpriifen. Zundchst reicht der Aufstellungsbeschluss mit einer entspre-
chenden Zielformulierung aus, um ggf. entsprechend schnell reagieren zu kénnen.
Fir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen die im Baurecht vorgesehenen
Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdn-
derungssperren” (§ 14 BauGB) zur Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren
muss deutlich gemacht werden, dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zie-
len nicht zuwiderlaufen, auch weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdanderun-

gen unzuldssig, die dem Zweck der Verdnderungssperre widersprechen.

7.3.2.4 Formulierungsvorschldge fiir B-Pldne
Fiir Gewerbegebiete knnte der Einzelhandel generell ausgeschlossen werden®’. Da-
fir bietet sich die folgende textliche Festsetzung an:
“Einzelhandel ist allgemein nicht zuldssig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Handwerks-
betrieben (z.B. Installateure, Schlosser), sofern diese auf einer untergeordneten
Betriebsfldche eingerichtet sind. Ausgeschlossen sind Betriebe des Lebensmittel-
handwerks.

Nicht zuldssig ist der Fabrikverkauf.”

37 vgl. hierzu § 1, Abs. 5 und 9 BauNVO, sowie Birk, a.a.O0.
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Fiir den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente kann die textliche Festsetzung die
folgende Form haben:

“Allgemein zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Ausnahmsweise zuldssig sind zentrenrelevante Sortimente als Rand- oder Ergdn-
zungssortimente bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Der Fldchenanteil der Rand- oder Ergdnzungssortimente darf 10% der Gesamt-
verkaufsfldche nicht iiberschreiten (absolute Obergrenze als Zusatz bietet sich an).
Ebenfalls ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit
Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Schlosser), sofern diese auf einer unterge-
ordneten Betriebsfldche eingerichtet sind. Ausgeschlossen sind Betriebe des le-
bensmittelhandwerks.

Nicht zuldssig ist der Fabrikverkauf.”

Die konkrete Ausgestaltung der Festsetzungen fiir die jeweiligen Plangebiete muss

im Einzelfall erfolgen.

Als Hintergrund muss auf die Schopfheimer Sortimentsliste verwiesen werden, die

auch Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes sein muss.

7.4 MARNAHMENANSATZE

Die in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigten rahmensetzenden Maflnahmen der
Stadt zur Einzelhandelsentwicklung sind im Sinne einer tatsdchlichen positiven Ent-
wicklung von Schopfheim insgesamt und insbesondere der Innenstadt aber nicht
ausreichend. Neben der Stadtverwaltung sind vor allem die Einzelhdandler und Gast-

ronomen, aber auch die Kulturschaffenden als Akteure gefordert.

In den folgenden Abschnitten werden auf Basis der Befragungsergebnisse sowie der
Stdrken-Schwdchen-Analyse konkrete Handlungsansdtze entwickelt. Dabei werden
Mafinahmenansdtze und Ideen aufgezeigt, die unter Beriicksichtigung der spezifi-
schen Situation von Schopfheim zu einer Attraktivierung des (Einzelhandels-)Stand-
ortes beitragen. Eine weitere Aus- bzw. Uberarbeitung der einzelnen Ideen und As-
pekte ist unumgadnglich, da sich oftmals eventuelle Probleme und Konfliktpotenziale

erst im Zuge der Konkretisierung bzw. der Umsetzung einer Mafinahme zeigen.
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7.4.1 Einzelhandel

Das Einkaufen ist nach wie vor das Hauptmotiv fiir den Besuch einer Innenstadt. Die
stddtebauliche Qualitat der Innenstadt von Schopfheim kann demzufolge im Sinne
einer attraktiven lebendigen Innenstadt nur zum Tragen kommen, wenn auch kiinftig

entsprechende Einkaufsmdglichkeiten gegeben sind.

Eine Voraussetzung zur Erhaltung und Verbesserung der Einzelhandelssituation sind
- neben den in Kap. 7.2.1 dargestellten strukturellen Vorschldagen fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung der Innenstadt - Mafinahmen, die von den Einzelhdndlern

selbst durchgefiihrt werden.

Zundchst sind im Folgenden grundlegende Strategien aufgezdhlt, die von den Einzel-
handlern im Sinne einer positiven Entwicklung des Einzelhandels in Schopfheim be-
ricksichtigt werden sollten:

Zielgruppenorientierung

eindeutige Marktpositionierung

Entwicklung von Imagetrdgern

vertikale und horizontale Kooperationen

Anpassung der Offnungszeiten

stdrkere Serviceorientierung

Modernisierung: gestalterisch und funktional

verbesserte Prdsentation

bessere Vermarktung vorhandener Angebote

Im Folgenden wird beispielhaft ausgefiihrt, welche Mafinahmen die Héndler ergrei-

fen kénnen.

Angesichts der Antworten auf die offene Frage (Kap. 4.1.4) erscheint es dabei ein
bedeutsames Anliegen, die Offnungszeiten méglichst zu harmonisieren. In diesem
ureigenen Handlungsfeld der Einzelhdndler erkennt nahezu jeder siebte Hdndler in
Schopfheim Handlungsbedarf (vgl. Abb. 3, S. 20).

Dabei wurden insbesondere die Uneinheitlichkeit und die Schliefung am Mittwoch-

nachmittag kritisiert (vgl. Kap. 4.1.4.5 sowie Tab. A - 5 im Anhang).
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In Schopfheim sollte es in erster Linie um die Einfiihrung von Kerndffnungszeiten
gehen, die den Kunden die Sicherheit geben, alle Geschdfte gedffnet vorzufinden
und nicht um eine véllige Vereinheitlichung in Verbindung mit einer allgemeinen
Verldngerung der Offnungszeiten: Eine Bickerei und ein Bekleidungsgeschéft miis-
sen beispielsweise nicht zur gleichen Zeit 6ffnen.

In Schopfheim sollten alle Geschdfte liber Mittag durchgehend und auch an jedem
Wochentag gedffnet sein. Die Inhaber von Geschdften, die sich nicht an die Kern-
offnungszeiten halten, sollten in Einzelgesprdchen liberzeugt werden.

An den Kernoffnungszeiten sollten sich neben dem Handel auch alle anderen Be-
triebe der Innenstadt beteiligen, u.a. Banken, aber auch 6ffentliche Einrichtun-
gen.

Insbesondere kleine inhabergefiihrte Fachgeschdfte haben Probleme, bestimmte
Kernéffnungszeiten einzuhalten, da oftmals der Inhaber allein im Geschaft steht.
Flir diese miissen individuelle Lésungen gefunden werden. Zwei Fachgeschdfte
kénnten sich beispielsweise ein Ladenlokal teilen, so dass jeweils ein Inhaber in
die Pause gehen kann, ohne das Geschdft schliefen zu miissen. Die Nutzung eines
gemeinsamen Ladenlokals bietet sich jedoch nicht fiir alle Branchen an. Die Kom-
bination eines Bekleidungsgeschdftes mit einem Schuh- oder Schmuckgeschaft
oder die Kombination verschiedener Bekleidungsgeschdfte ist zu empfehlen.

Uber die Kerndffnungszeiten miissen Kunden in regelmifRigen Abstinden infor-
miert werden. Den Kunden sollte dabei vermittelt werden, dass die Innenstadt zu-
verldssig bis 18 Uhr gedffnet ist - und nicht, dass die Innenstadt ab 18 Uhr ge-
schlossen ist.

Mit verschiedenen Aktionen kdnnte in regelmdfiigen Abstdnden immer wieder auf
die Notwendigkeit der Einhaltung von Kerndéffnungszeiten hingewiesen werden.
Mit einer Aktion "Gedffnetes Schopfheim von 10 bis 18 Uhr" kdnnte z.B. Kunden
die Moglichkeit gegeben werden, die Einhaltung dieser Kernoffnungszeiten in den
einzelnen Betrieben zu bewerten.

In eine Zertifizierung der einzelnen Betriebe kdnnten auch die Offnungszeiten

einbezogen werden.

ch gegen den teilweise bemadngelten schlechten Service (vgl. Kap. 4.1.4.1 sowie

b. A-1im Anhang) missen die Einzelhdndler selbst etwas unternehmen.
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Mit einem attraktiven Serviceangebot kdnnen sich vor allem die innerstddtischen

Fachgeschdfte gegeniiber den grof3fldchigen Anbietern an nicht integrierten Stand-

orten profilieren. Zudem ermdglichen Fachgeschdfte eine entsprechende Kunden-

ndhe und individuelle Kundenbetreuung.

e Ein guter Service setzt voraus, den sich wandelnden Kundenanspriichen Rechnung
zu tragen und gegeniiber dynamischen Entwicklungen im Einzelhandelssektor offen
zu sein. Dazu gehdrt auch eine fortwdhrende Qualifizierung von Mitarbeitern und
Betriebsinhabern.

e Einen weiteren wichtigen Beitrag zu einer positiven Geschdftsentwicklung stellt
das Angebot bestimmter Dienstleistungen dar, eventuell auch in Verbindung mit
verschiedenen Aktionen. Seit der Aufhebung des Rabattgesetzes bestehen fiir die
Handler grofiere Spielrdume fiir die Durchfiihrung derartiger Aktionen, z.B. die

Erstattung von Parkkosten oder von Fahrkarten fiir den OPNV.

Auch das Fehlen attraktiver Fachgeschdfte (vgl. Kap. 4.1.4.1 sowie Tab. A - 1 im
Anhang) betrifft - zumindest zum Teil - ein Handlungsfeld der Einzelhdndler selbst:
Flir attraktive Geschdfte sind die Handler zustdndig.

Obwohl die Warenprdsentation selbst von den Handlern kaum als Kritikpunkt gese-

hen wird (vgl. Kap. 4.1.4.1 sowie Tab. A - 1 im Anhang), steht diese in engem Zusam-

menhang mit der Attraktivitdt von Fachgeschdften.

Die Qualitat eines Einzelhandelsbetriebes zeichnet sich nicht nur durch die Art und

Qualitdt der angebotenen Waren aus, sondern auch durch die Prdsentation dieser

Waren. Auf Grund der zunehmenden Entwicklung hin zum Erlebniseinkauf kommt der

Warenprdsentation zunehmende Bedeutung zu. Die Prdsentation der Waren eines je-

den Betriebes sollte modernen Anspriichen geniigen.

e Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spezifische und zielgruppenorientier-
te Prdasentation entwickeln, um sich dadurch von seinen Nachbarn und Mitbewer-
bern zu unterscheiden und dem Kunden die Vielfalt des Angebots in der (Innen-)
Stadt stdrker zu vermitteln. Dies gilt sowohl fiir die Gestaltung der Schaufenster,
die als Blickfang dem Kunden einen ersten Eindruck vermitteln sollten, als auch
flir den Eingangsbereich und die gesamte dem Kunden zugangliche bzw. einseh-
bare Fldche. Entsprechend abgestimmt sollten das Serviceangebot sowie die Art
der Beleuchtung sein. In einem Kinderbekleidungsgeschdft kdnnte beispielsweise

gleichzeitig Mode fiir junge Frauen angeboten werden. Neben gerdumigen Umklei-
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dekabinen sollte es eine Kinderspielecke geben. Das Geschdft sollte so eingerich-
tet sein, dass Kinderwagen problemlos innerhalb des Geschdftes bewegt werden
konnen, entsprechend ist auch der Eingangsbereich zu gestalten.

e Um die Wahrnehmung der Eingangsbereiche und Schaufenster nicht einzuschrdn-
ken und um Kunden beim Einkaufsbummel nicht zu behindern, sollte der Platz vor
den Geschdften effektiv genutzt und attraktiv gestaltet werden. Diesbeziiglich
kbnnten beispielsweise einheitliche Warenstdnder bzw. Warenkérbe angeschafft
werden, auf denen jeder Betrieb einige seiner typischen Waren prdsentieren
kann. In Abschnitten mit geringer Straflenbreite ist mdglicherweise eine attrak-
tive Schaufenstergestaltung sinnvoller.

e Die Attraktivitdt einer Einkaufsstrafie ist von der Warenprdsentation aller Be-
triebe abhdngig und sollte deshalb auch Gegenstand der Diskussion und Zusam-
menarbeit der Einzelhdndler untereinander sein. Mit einem Schaufensterwettbe-
werb konnen Hdndler beispielsweise motiviert werden, ihre Prdsentation zu er-
neuern und an moderne Anspriiche anzupassen. Gleichzeitig sind diese gemeinsa-
men Aktionen eine Moglichkeit, die Kommunikation und Kooperation der Hdndler
untereinander zu fdrdern. Schaufensterwettbewerbe, die zu einem bestimmten
Thema durchgefiihrt werden, kénnen die Erlebnisqualitdt innerhalb einer Ein-
kaufsstrafBe steigern und die spezifischen Stdrken einer Stadt transparent ma-
chen, z.B. Thema Sport, Thema Gesundheit.

e Die Warenprdsentation in den Geschdften sollte regelmdfiig erneuert werden. Da-
bei ist fiir die Wiedererkennung von Geschdften die Beibehaltung der Prdsentati-
onsart - zumindest liber einen gewissen Zeitraum - von Bedeutung.

e Neben den Einzelhdndlern sind auch Hausbesitzer gefordert, die entsprechenden
Rahmenbedingungen fiir eine attraktive Warenprdsentation zu schatfen. Dies be-
deutet vor allem eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmdfiige Sanie-

rung bzw. Instandsetzung der Gebdude.

Schliefdlich dufierten die Hdndler Kritik an der Kooperation sowie am fehlenden
Engagement der Einzelhdndler (vgl. Kap. 4.1.4.6 sowie Tab. A - 8 im Anhang).

Engagement und Kooperation bei der Umsetzung von Mafinahmen sind bedeutende
Voraussetzungen fiir die Profilierung der Stadt Schopfheim als Einzelhandelsstand-

ort. Insofern sollte versucht werden, gemeinsam dieses Ziel zu erreichen.
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Die einzelnen Betriebe sollten, auch wenn sie verschiedene Zielgruppen ansprechen,
den Einzelhandelsstandort Schopfheim mit seinen Qualitdten gemeinsam prdsentie-
ren. Nur so kann den Kunden die Breite des Einzelhandelsangebotes verdeutlicht
werden.

e In Schopfheim konnten sich beispielsweise alle Bekleidungs- und Schuhgeschdfte
auf einer Werbeseite gemeinsam prdsentieren. Zur besseren Umsetzung dieser
WerbemafRnahme sollte jeweils ein Branchenzustdndiger benannt werden, der ge-
meinsame Werbung organisiert bzw. regelmdfiig sicherstellt.

e Eine gemeinsame Modenschau von Bekleidungs- und Schuhgeschdften sowie Frisdr-
und Kosmetikbetrieben bietet ebenfalls eine gute Moglichkeit zur gemeinsamen
Prdsentation.

e Mit einem "Freitagsmarkt” kdnnten alle innerstddtischen Einzelhdndler gemeinsam
mit Dienstleistern und Gastronomen fiir die Angebote der Innenstadt von Schopf-
heim werben. Im Rahmen des "Freitagsmarktes” kdnnte jeder Betrieb einen beson-
deren Warenkorb bzw. eine besondere Dienstleistung anbieten.

e Mit der Durchfiihrung von Themenwochen kénnen sich ebenfalls verschiedene An-
bieter gemeinsam prdsentieren. Dabei kdonnten die Betriebe beispielsweise die
Themen Gesundheit, Sport oder Mode aufgreifen. Das jeweilige Thema sollte vor
allem in der Warenprdsentation und durch spezielle Angebote und Aktionen dar-
gestellt werden.

e Fiir die Prdsentation sollte neben der Presse und verschiedenen Werbeprospekten

auch das Medium Internet genutzt werden.

7.4.2 Maflnahmenansdtze Stadtebau

Die im Folgenden dargestellten MaRnahmenansétze sind als Ideen und Uberlegungen
zur weiteren Verbesserung der - zumindest in Teilen - attraktiven stddtebaulichen
Situation der Innenstadt von Schopfheim (vgl. Kap. 4.2.5 sowie Kap. 4.1.4.4) zu
verstehen. Sie ergeben sich im Wesentlichen aus der Stdrken-Schwdchen-Analyse
und sind unabhdngig von den Vorschldgen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

(vgl. Kap. 7.2.1) zu sehen.

Beziiglich einer Attraktivierung der Innenstadt von Schopfheim sollte auf eine Ver-

netzung der Altstadt mit der Einzelhandelsinnenstadt hingewirkt werden. Die Alt-
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stadt sollte aktiv als Identifikationsmerkmal herausgestellt werden und dabei ihre

Funktion als Wohn- und Gastronomiestandort behalten bzw. ausbauen.

Der zentral gelegene Marktplatz von Schopfheim bietet auf Grund seiner Dimensio-

nierung, der geschlossenen Bebauung und der Architektur hervorragende Bedingun-

gen fiir einen attraktiven Platzbereich. Durch die gegenwdrtige Nutzungsstruktur
und Gestaltung kann der Platz seine Potenziale jedoch nicht entfalten.

Der Marktplatz sollte kiinftig seine Funktion als stddtebauliche Mitte sowie als

Treff- und Kommunikationspunkt der Schopfheimer Innenstadt wahrnehmen.

e Vorraussetzung dafiir ist die "Offnung" des Platzes zur HauptstraBe bzw.
Scheffelstrafie, u.a. durch Beseitigung der Poller, Profilangleichung, evtl. Besei-
tigung einzelner Biume. Dariiber hinaus sollten klar erkennbare Ubergénge fiir
FuBginger geschaffen werden (Pflasterung, Kunst). Eine gestalterische "Offnung”
ist auch im Hinblick auf eine verstdrkte Entwicklung der Scheffelstrafle von Be-
deutung.

e Damit der Platz auch als Aufenthaltsbereich und herausragendes stadtebauliches
Ensemble der Schopfheimer Innenstadt erlebbar wird, sind die Parkpldtze zu
beseitigen. Die Situation in der Innenstadt wahrend des Wochenmarktes (auf
dem Marktplatz) zeigt, dass die Parkpldtze auf dem Marktplatz nicht fiir die Be-
lebung der Innenstadt erforderlich sind. Zudem ist in unmittelbarer Ndhe zum
Haupteinkaufsbereich eine Vielzahl an Parkpldtzen vorhanden?®.

e Hinsichtlich einer Belebung des Marktplatzes sollten vorhandene Nutzungsstruk-
turen iiberpriift werden. Ein Platz der Treff- und Kommunikationspunkt der In-
nenstadt sein soll benotigt attraktive Cafés und/ oder Restaurants mit Aufien-
gastronomie. Voraussetzung fiir private Investitionen sind auch in diesem Zu-
sammenhang eine eindeutige stadtische Positionierung und Konzeption.

Mit einer entsprechenden Umgestaltung des Marktplatzes und Einbindung des sudli-

chen Platzseite konnte dieser besser als innerstddtischer Aufenthaltsbereich und

weniger als "DurchgangsstrafRe” wahrgenommen werden.

Die Scheffelstrafe ist Verbindungsachse zwischen Marktplatz und Bahnhof und

stellt funktional einen wesentlichen Bestandteil der Schopfheimer Innenstadt dar.

3% Nach Angaben der Stadt Schopfheim sind allein innerhalb des Haupteinkaufsbereiches bzw. un-
mittelbar an diesen angrenzend ca. 300 gebiihrenpflichtige Parkpldtze vorhanden.
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Anders als in der Hauptstrafie ist dies jedoch in der Strafenraumgestaltung nicht

erkennbar.

e Die Scheffelstrafie sollte deshalb so stddtebaulich aufgewertet werden, dass sie
im Zusammenhang mit der Hauptstrafe/ dem Marktplatz erlebbar ist. Gestal-
tungselemente (u.a. Pflasterung, Beleuchtung, Méblierung) der Hauptstrafie soll-
ten auch in der Scheffelstrafle installiert werden.

e Dabei kdnnte die Entwicklung des vorhandenen Flachenpotenzials Initialwirkung
zur Umgestaltung der ScheffelstraBe entfalten (vgl. Kap. 7.2.1 und Kap. 7.2.3).
Hinsichtlich eines modglichst hohen Vernetzungsgrades in der Innenstadt sollte
eine Entwicklung an diesem Standort fiir die Schaffung einer Querverbindung
zur Adolf-Miiller-StraRe genutzt werden. Insgesamt kdénnte durch die Offnung
des Quartiers und eine anspruchsvolle Bebauung der Brachfldche ein stddtebau-

lich-funktionaler Akzent gesetzt werden.

In der HauptstraBe und in der Hebelstrafle sollten vor allem die bestehenden Leer-

stande an stddtebaulich markanten Punkten beseitigt werden. Dies betrifft den Ein-

gangsbereich zur Innenstadt Stadtgrabenstrafe/ Hauptstrafle und den Leerstand

HauptstrafBe/ Hebelstrafe (vgl. 7.2.1 und 7.2.3).

e Insbesondere fiir den Bereich Stadtgrabenstrafe/ Hauptstrafte sind Moglichkei-
ten einer stddtebaulich-architektonischen Aufwertung zu prifen.

e Die Hebelstrafte sollte als Teil der Innenstadt ebenso wie die Scheffelstrafe
stadtebaulich durchgdngig gestaltet werden. Dabei sollten auch sanierungsbe-
dirftige Gebdude aufgewertet werden.

In beiden Strafen sollten klar erkennbare FuRgdngeriiberwege angelegt werden, die

u.a. durch eine entsprechende Pflasterung gekennzeichnet sind.

Bezogen auf das Pflughofareal ist - wie in Kap. 7.2.1 bereits dargestellt - zu pri-
fen, inwieweit der Bereich stddtebaulich und funktional aufgewertet werden kann.
Notwendig wdre die Schaffung gréfierer Verkaufsflachen durch Zusammenlegung der
bestehenden Geschédftsflichen und eine stirkere Offnung des Areals zur Haupt-
strafle. Dariiber hinaus sollte der Gebdudekomplex durch kreative architektonische
Losungen aufgewertet werden (z.B. Beseitigung dunkler Durchgdnge). Angesichts der

Schwierigkeiten der vergangenen Jahre und der damit verbundenen Imageproble-
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matik, ist eine iliberzeugende Gesamtkonzeption wichtige Voraussetzung fiir eine

erfolgreiche Entwicklung dieses Areals.

Karte 7: Stadtebauliche Entwicklungsschwerpunkte
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Im Folgenden ist anhand von beschrifteten Fotos dargestellt, auf welche Weise diese

stadtebaulichen Maftnahmen realisiert werden kénnten.

Foto 28: Altstadt als Imagetréiger Foto 31: Aufwertung Scheffelstrafle

Stadtrundgang/ Stadtplan

Beleuchtungskonzept
3 T
5

? yv ;

Quelle: eigene Darstellung Quelle: eigene Darstellung

Foto 29: Marktplatz statt Parkplatz Foto 32: Raumliche Entwicklungsoption
Scheffelstrafie

1 .

y /

(f

e 1)l
7 , f

Quelle: eigene Darstellung

Quelle: eigene Darstellung

Foto 30: Marktplatz statt Parkplatz

Parkplatze auf und am Platz aufheben

Quelle: eigene Darstellung
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Foto 33: Leerstand Hauptstrale Ecke Foto 35: Pflughof
Hebelstrafle

zung der Grundsatze zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklung

Offnung zur Hauptstrale
Il e ¢

i
{ e

Quelle: eigene Darstellung
Quelle: eigene Darstellung

Foto 36: Hauptstrafle - westlicher Bereich
Foto 34: Aufwertung Hebelstrafle

Flachenpotenzial zur Schaffung eines
funktionalen Schwerpunktes

gestalterische Anbindung
Beleuchtung

Quelle: eigene Darstellung

Quelle: eigene Darstellung
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Bereits an den Darstellungen wird deutlich, dass dabei nicht die Stadt allein gefor-
dert ist, sondern das Zusammenwirken beispielsweise mit Immobilieneigentiimern

erforderlich ist.

Exkurs Beleuchtungskonzept

Die Beleuchtung einer Stadt bzw. einer Innenstadt kann in den Abendstunden - ins-
besondere in den Wintermonaten - eine grofie Bedeutung fiir die Wahrnehmung und
somit auch fiir die Attraktivitdt und Erlebbarkeit einer Stadt bzw. Innenstadt haben.
Die Erhéhung der Attraktivitdt einer Stadt durch Beleuchtungskonzepte umfasst in
der Regel zwei Komponenten. Zum einen sollte durch die Beleuchtung der Gffentli-
chen Straffen und Verkehrswege eine generelle Sicherheit im Strafienverkehr ge-
wdhrleistet bzw. sollten "dunkle Ecken” und somit Angstbereiche vermieden werden
(z.B. durch die Beleuchtung separat gefiihrter Gehwege). Zum anderen besteht die
Méglichkeit, durch eine objektbezogene Beleuchtung herausragende architektoni-
sche, stddtebauliche, naturrdumliche oder verkehrliche Gegebenheiten und Merk-
punkte in der Stadt besonders erlebbar zu machen (z.B. Bauwerke, stdadtische Rdume,
Briicken, Griinbereiche oder Stadtsilhouetten). Die unterschiedlichen Beleuchtungen
und Beleuchtungsarten innerhalb einer Stadt sollten dabei aufeinander abgestimmt
und in ein libergeordnetes Beleuchtungskonzept eingearbeitet werden. Eine indivi-
duelle Beleuchtung der Stadt durch hervorgehobene Bauten und 6ffentliche Rdume
verbessert zudem die Orientierung innerhalb der Stadt und kann dariiber hinaus als
Werbetrdger fiir eine attraktive Innenstadt bzw. innerhalb eines Stadtmarketing-
konzeptes genutzt werden.

In den vergangenen Jahren ist bereits in mehreren Stddten ein umfassendes Be-
leuchtungskonzept erarbeitet worden. Als herausragendes Beispiel ist der Plan Lu-
miére in Lyon (Frankreich) zu nennen. Dort prdgen heute iiber dreihundert beleuch-
tete Pldtze, Briicken und Gebdudefassaden die ndchtliche Innenstadt. Auch mehrere
schweizerische und deutsche Stddte haben bereits Beleuchtungskonzepte erarbeitet
bzw. widmen sich intensiv diesem neuen Betdtigungsfeld.

Neben einer vorwiegend funktional begriindeten Uberpriifung der Beleuchtungssitu-
ation von Verkehrs- und Gehwegen zwecks Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit
bzw. Vermeidung von Angstrdaumen, bietet sich insbesondere fiir die Kernstadt von

Schopfheim an, den Bezug zum Schwarzwald durch eine dsthetisch anspruchsvolle,
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objektbezogene Beleuchtung erlebbar zu machen. Die verschiedenen Beleuchtungen

sollten dabei ein einheitliches, harmonisches und attraktives Stadtbild vermitteln.

7.4.3 Gastronomie

Ein attraktives gastronomisches Angebot trdgt zur Steigerung der Aufenthaltsqua-
litat bei und kann die Aufenthaltsdauer von Kunden und Besuchern in einer Innen-
stadt erhdhen. Vor allem im Hinblick auf die zunehmende Orientierung hin zum Er-
lebniseinkauf kommt dem Gastronomieangebot eine entsprechende Bedeutung zu.
Cafés und Restaurants mit Sitzmoglichkeiten im Freien sind wesentliche Bestand-
teile einer lebendigen innerstdadtischen Atmosphdre und tragen insbesondere in den

Abendstunden zu einer Belebung der Innenstddte bei.

Dabei lassen sich fiir die Gastronomie dhnliche Bedingungen wie fiir den Einzelhan-

del formulieren.

Allerdings kommt in diesem Bereich einheitlichen Offnungszeiten nicht die gleiche
Bedeutung zu. Vielmehr sollte gewdhrleistet sein, dass mdglichst zu jeder Zeit gas-
tronomische Angebote gedffnet sind. So ist es wenig einladend, wenn im Stadtteil
Gersbach nahezu samtliche gastronomischen Angebote den Montag als Ruhetag wdh-

len.

Durch ein moglichst durchgdngiges gastronomisches Angebot kann zugleich eine Be-
lebung der Innenstadt bzw. der entsprechenden Bereiche geschaffen werden, die

dem Aspekt der Sicherheit im Offentlichen Raum zugute kommt.

7.4.4 Kultur/ Freizeit

Der Bereich Kultur und Freizeit stellt insgesamt einen wichtigen Baustein fiir eine
attraktive Entwicklung der Stadt Schopfheim dar. Das Kultur- und Freizeitangebot
kann vor allem fiir die Imageentwicklung der Stadt von Bedeutung sein. Erfahrungs-
gemdfd konnen Projekte in diesem Bereich in einem Stadtmarketingprozess initiali-
sierend wirken, indem sie vorhandene Stdrken aufnehmen und in verschiedene Ver-

anstaltungen umsetzen.

Allerdings ist dabei die Grofe der Stadt zu beachten: Eine Profilierung in Konkur-

renz zu Lérrach oder gar zu Basel wird kaum gelingen.
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Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zuflieRt (Quote grofRer als
100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kaufkraftverbleib)

Als "unechte Bindungsquote” wird die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (z.B. in
der Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (z.B. in der Gesamtstadt) be-

zeichnet.

Einzelhandel im Sinne dieser Untersuchung ist der Einzelhandel in Ladengeschdften
ohne Apotheken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Ba-

ckereien und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tagli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst), gegen Barzahlung
oft zu den niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbie-

ten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofer Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfs-
bereich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mébel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden liberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbst-
bedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortiments-

spezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Als Innenstadt ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich die gesamt-
stddtisch und tUberdrtlich bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddte-
bauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel die Einzel-
handelsinnenstadt entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf
der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten
im Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.)
von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infra-
strukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung
der Innenstadt heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statisti-

schen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

Als integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung ist die stddtebauliche Einbin-
dung eines Standortes zu verstehen. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist
die umgebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innen-
stadt, Stadtteilzentren und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als Stadtteil-
zentrum/ zentralen Bereich (vgl. unten) zu bezeichnen bzw. der Innenstadt zuzurech-
nen. Es handelt sich also um funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstand-
orte aufierhalb der Innenstadt sowie auflerhalb der iibrigen zentralen Bereiche der
Stadt.

Ein Kaufhaus ist ein gréflerer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Bran-
che in tiefer Gliederung, anbietet. Am stdrksten verbreitet sind Kaufhduser mit

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt.
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmadrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE,
Kéln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit im Pro-Kopf-Ein-

kommen liber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einer Region, der in
dieser ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einer Region, der auflerhalb dieser Region ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus Fremdregionen einem
Marktgebiet zufliefRen.

Die entsprechenden Quoten ergeben sich dadurch, dass Verbleib, Abfluss bzw. Zu-
fluss in Relation zur Kaufkraft in dem Gebiet gesetzt werden, in dem sie verbleiben,
aus dem sie abflieffen bzw. in das sie zufliefien.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von aufRerhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabfliissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-
kraft und Kaufkraftzufliissen von aufierhalb: U =V + Z.

Aus diesen Zusammenhdngen ergibt sich eine enge Relation zwischen den in diesem
Bericht verwendeten Quoten: Die Bindungsquote, das Verhdltnis von Umsatz zu
Kaufkraft in einem Gebiet, ist gleichzeitig die Summe von Verbleibquote und Zu-

flussquote.

Markenartikeldiscounter (Off-Price-Stores) fiihren iliberwiegend Markenartikel.
Handelsmarkendiscounter stiitzen sich liberwiegend auf Handelsmarken, v.a. bei Le-

bensmitteln.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt.
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SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder {iberwiegend in Selbstbedienung
ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitdt in Dauerniedrig-
preispolitik oder Sonderangebotspolitik anbieten. Der Standort ist grundsatzlich
autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zent-
ren. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 gm,
nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts sowie nach internationalen

Vereinbarungen bei 5.000 gm.

Als Stadtteilzentrum/ zentraler Bereich werden Gebiete bezeichnet, in denen
eine Konzentration von zentrenbedeutsamen Funktionen in einer stddtebaulich ver-
dichteten Situation festzustellen ist. Da wiederum dem Einzelhandel juristisch be-
sondere Bedeutung zukommt, sind Einzelhandelsangebote besonders wichtig. Aber
auch Angebote im Dienstleistungsbereich kdnnen fiir die Frage der Existenz eines
zentralen Bereiches bedeutsam sein. Daneben kdnnen auch bei dieser Abgrenzung
die bei der Innenstadt genannten infrastrukturellen und funktionalen Zdsuren (vgl.
oben) sowie stddtebauliche Merkmale herangezogen werden. Das so bezeichnete
funktionale Zentrum muss nicht mit dem stddtebaulichen Zentrum iibereinstimmen.
Das Stadtteilzentrum bzw. der zentrale Bereich kann aus sich heraus oder im Ver-
bund mit anderen Betrieben iiber das ndahere Umfeld und zum Teil iiber den eigenen
Stadtteil hinaus eine Anziehungskraft zum Einkauf erzeugen.

Dabei muss nicht jeder Stadtteil ein Zentrum haben; umgekehrt kdnnen einzelne

Stadtteile mehrere zentrale Bereiche haben.

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 qm Lebensmittel einschlief8lich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend
in Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt
hdchstens eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten

von 800 gm und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500

qm.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).
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Verbrauchermarkte sind grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und
tiefes Sortiment an Lebensmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs liberwiegend in Selbstbedienung anbieten. Haufig wird ent-
weder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik abge-
stellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000
gm, nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts bei 1.500 gm, nach in-
ternationalen Erhebungsverfahren von Panelinstituten bei 800 gm. Der Standort ist
in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von Ein-

zelhandelszentren.

Warenhduser sind groffldchige Einzelhandelsbetriebe, die breite und iiberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitdat und
eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder in Einkaufszentren
anbieten. Die Warensortimente umfassen liberwiegend Nichtlebensmittel der Berei-
che Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Mébel, Einrichtung, Kosmetik, Droge-
riewaren, Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen Dienst-
leistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung und Finanzdienst-
leistungen. Die Verkaufsmethode reicht von der Bedienung (z.B. im Radio- und Fern-
sehbereich) iiber das Vorwahlsystem (z.B. bei Bekleidung) bis zur Selbstbedienung
(z.B. bei Lebensmitteln). Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsfldche von

mindestens 3.000 gm erforderlich.
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Anhang

Tab. A - 1: Offene Frage - Einzelhandelsstruktur/ -angebot

Kategorie

positiv

negativ

Warenauswahl/ verschiedene Sortimente fehlen

4

11

Wochenmarkt

3

attraktive Ldden/ Fachgeschdfte sind vorhanden/ fehlen

1

11

Konkurrenz "Griine Wiese" zur Innenstadt

20

Magnet fehlt in der Innenstadt

=
(6]

Konkurrenz Innenstadt Lorrach

schlechter Service im Einzelhandel

starke Konkurrenz (verschiedene Bereiche)

Sortiment Bekleidung fehlt

Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel fehlt

Geschdftssterben in der Innenstadt

Warenprdsentation der Geschafte

Sonstiges (weniger als drei Nennungen)

NjwlPHs~lOolOoT O] O

gesamt

10

(=}
~

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Tab. A - 2: Offene Frage - Parkpldtze

Kategorie

positiv

negativ

Parkpldtze ausreichend vorhanden/ fehlen

12

14

Parkgebiihren/ Parkraumbewirtschaftung

29

zu strenge Kontrollen

zu wenig Parkpldtze vor dem eigenen Laden

Parkleitsystem/ Beschilderung fehlt

Leerstand Tiefgarage Pflughof

generell negativ

Parkplatzsituation (insbesondere Post) im Pflughof

Sonstiges (weniger als drei Nennungen)

Sl wlw| &~ | &~ B0

gesamt

15

75

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
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Tab. A - 3: Offene Frage - Erreichbarkeit

Kategorie

positiv

negativ

Offnung der HauptstraBe fiir den Pkw-Verkehr

42

2

Sperrung der Hauptstrafe/ Einrichtung der FuRgdngerzone

2

18

Beschilderung/ Verkehrsleitsystem

fldchendeckende Geschwindigkeitsbegrenzung

Innenstadt seit Bestehen der Umgehungsstrafie benachteiligt

Verkehrsfiihrung (allg.)

Sonstiges (weniger als drei Nennungen)

o|lw|lw| s~

gesamt

L6

45

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Tab. A - 4: Offene Frage - Aufenthaltsqualitat

Kategorie

positiv

negativ

attraktive/ schone Altstadt

7

attraktive/ schéne Innenstadt

attraktive/ schdne Stadt

Atmosphire seit Offnung der HauptstraBe

generell positiv/ negativ

5
4
2
2

Gestaltung/ Situation Pflughof

zu wenig Veranstaltungen in der Innenstadt

zu wenig Auflengastronomie

Fugdngerzone fehlt

Sonstiges (weniger als drei Nennungen)

gl sl O

gesamt

26

32

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Tab. A - 5: Offene Frage - Offnungszeiten

Kategorie

positiv

negativ

generell zu uneinheitlich

7

teilweise Mittwochnachmittags geschlossen

generell zu kurze Offnungszeiten

samstags zu kurze Offnungszeiten

mittags zu uneinheitlich (teilweise geschlossen)

Sonstiges (weniger als drei Nennungen)

PRI W|WwW]| &~

gesamt

20

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
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Tab. A - 6: Offene Frage - Miete

Kategorie positiv | negativ
zu hohe Mieten 7
gesamt 0 7

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Tab. A - 7: Offene Frage - Leerstdnde

Kategorie positiv | negativ
Anzahl der Leerstdnde allgemein 16
Leerstdnde Pflughof 9
gesamt 0 25

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003

Tab. A - 8: Offene Frage - Sonstiges

Kategorie positiv | negativ
generell alles in Ordnung 6

man kennt sich/ nette Menschen 5
Engagement Gewerbeverein 3
Kooperation Gewerbeverein - Stadt 2 1
Kooperation Stadtverwaltung - Einzelhandel 1 14
allgemeine wirtschaftliche Lage 8
Kooperation Einzelhandel untereinander 7
Euro-Einfiihrung 4
Kooperation Einzelhandel-Gewerbeverein 4
liberdimensionierter Busbahnhof 3
zu wenig Investitionen/ zu wenig neue Einzelhdndler 3
Engagement Einzelhdndler fehlt 3
Sonstiges 16 34
gesamt 33 81

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
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Tab. A - 9: Verdnderungsabsichten der Einzelhdndler in Schopfheim

Anderungsabsicht Anzahl
evtl. Exweiterung der Verkaufsflache innerhalb der be-

stehenden Geschdftsrdume 6
Erweiterung inklusive Umzug 1
Sortimentsumstrukturierung 3
Geschdftsaufgabe/ Schliefiung 3
evtl. Geschdftsaufgabe/ Schliefung 1
Renovierung 1
evtl. Renovierung 1
evtl. Umzug 1
evtl. Verringerung der Verkaufsflache 1
Wegzug aus Schopfheim 1
evtl. Wegzug aus Schopfheim 1
gesamt 20

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
Tab. A - 10: Anderungen der Einzelhindler in Schopfheim seit 1995

Anderungsabsicht Anzahl
keine Anderung 30
Erweiterung der Verkaufsflache 11
Sortimentsumstrukturierung 10
Umzug und Erweiterung der Verkaufsflache 7
Umzug (gleiche Fldche) 3
Umzug und Verringerung der Verkaufsfldache 3
Verringerung der Verkaufsflache 2
Renovierung 2
Umzug von aufierhalb 1
gesamt 69

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung November/ Dezember 2003
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Tab. A - 11: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2008 und 2015 in Mio. €

Jahr 2008 2015
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 30,0 31,7 31,7 35,3
Drogerie/ Parfiimerie 4,6 4,9 4,9 5,4
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1,7 1,8 1,8 2,0
Blumen/ Zoo 1,5 1,6 1,6 1,7
kurzfristiger Bedarf 37,8 40,0 40,0 44,5
Bekleidung und Zubehdr 11,7 12,4 12,4 13,8
Schuhe, Lederwaren 2,4 2,6 2,6 2,9
Sport/ Freizeit 1,8 1,9 1,9 2,1
Spielwaren 1,2 1,3 1,3 1,5
Biicher 2,1 2,2 2,2 2,4
GPK, Geschenke 0,7 0,8 0,8 0,9
Haushaltswaren/ Bestecke 0,8 0,8 0,8 0,9
Heim-/ Haustextilien 1,7 1,8 1,8 2,0
mittelfristiger Bedarf 22,4 23,7 23,7 26,4
Uhren/ Schmuck 1,3 1,4 1,4 1,6
Foto/ Optik und Zubehdr 1,7 1,8 1,8 2,0
Medien 6,8 7,2 7,2 8,0
Elektro/ Leuchten 3,7 3,9 3,9 44
Teppiche, Bodenbeldge 0,8 0,9 0,9 1,0
baumarkt-/ gartencenterspez. Waren 8,6 9,1 9,1 10,1
Mobel, Antiquitdten 6,5 6,9 6,9 7,7
Sonstiges 4,0 4,3 4,3 4,7
langfristiger Bedarf 33,5 35,4 35,4 39,5
Summe 93,6 99,1 99,1 110,4

Quelle: Stadt Schopfheim, Fleck, a.a.0., Statistisches Landesamt; BBE Koln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 12: Verkaufsflachenbedarf in Schopfheim bis 2015 bei Status-quo-Prognose - Angaben

in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2008 2015
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 250 700 800 1.650
Drogerie/ Parfiimerie 125 225 250 475
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 25 25 25 50
Blumen/ Zoo 75 175 200 400
kurzfristiger Bedarf 475 1.125 1.275 2.575
Bekleidung und Zubehdr 200 425 475 850
Schuhe, Lederwaren 25 100 100 200
Sport/ Freizeit 50 125 125 225
Spielwaren 25 50 50 100
Biicher 0 25 25 25
GPK, Geschenke 25 75 100 200
Haushaltswaren/ Bestecke 25 50 50 125
Heim-/ Haustextilien 0 25 50 75
mittelfristiger Bedarf 350 875 975 1.800
Uhren/ Schmuck 0 25 25 25
Foto/ Optik und Zubehér 25 50 50 100
Medien 25 75 75 150
Elektro/ Leuchten 50 100 125 225
Teppiche, Bodenbeldge 0 50 50 100
baumarkt-/ gartencenterspez. Waren 300 650 725 1.400
Mobel, Antiquitdten 150 250 250 450
Sonstiges 50 125 150 300
langfristiger Bedarf 600 1.325 1.450 2.750
Summe 1.425 3.325 3.700 7.125

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 13: Verkaufsflachenbedarf in Schopfheim bis 2015 bei Zielprognose - Angaben in gm,

auf 25 gm gerundet

Jahr 2008 2015
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 250 700 800 1.650
Drogerie/ Parfiimerie 125 225 250 475
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 75 75 175 200
Blumen/ Zoo 75 175 200 400
kurzfristiger Bedarf 525 1.175 1.425 2.725
Bekleidung und Zubehdr 425 625 1.000 1.425
Schuhe, Lederwaren 25 100 100 200
Sport/ Freizeit 50 125 125 225
Spielwaren 75 100 150 225
Biicher 75 100 200 250
GPK, Geschenke 25 75 100 200
Haushaltswaren/ Bestecke 25 50 50 125
Heim-/ Haustextilien 175 200 450 525
mittelfristiger Bedarf 875 1.375 2.175 3.175
Uhren/ Schmuck 75 75 175 200
Foto/ Optik und Zubehér 25 50 50 100
Medien 75 100 175 250
Elektro/ Leuchten 175 225 425 550
Teppiche, Bodenbeldge 50 75 150 225
baumarkt-/ gartencenterspez. Waren 625 1.000 1.600 2.350
Mébel, Antiquitdten 150 250 250 450
Sonstiges 50 125 150 300
langfristiger Bedarf 1.225 1.900 2.975 4.425
Summe 2.625 4.450 6.575 10.325

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 14: Verkaufsflachenbedarf in Schopfheim bis 2015 bei Risikoprognose - Angaben in gqm,

auf 25 gm gerundet

2008 2015
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 300 575
Drogerie/ Parfiimerie 25 125 0 200
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 50 75 125 150
Blumen/ Zoo 75 150
kurzfristiger Bedarf 75 575 125 1.075
Bekleidung und Zubehdr 225 425 475 875
Schuhe, Lederwaren 50 75
Sport/ Freizeit 25 75 0 100
Spielwaren 50 75 100 150
Biicher 75 75 175 200
GPK, Geschenke 25 75
Haushaltswaren/ Bestecke 25 50
Heim-/ Haustextilien 150 175 375 425
mittelfristiger Bedarf 525 925 1.125 1.950
Uhren/ Schmuck 50 75 125 150
Foto/ Optik und Zubehér 0 25 0 50
Medien 25 75 75 150
Elektro/ Leuchten 100 150 250 375
Teppiche, Bodenbeldge 25 50 75 125
baumarkt-/ gartencenterspez. Waren 275 650 725 1.400
Mobel, Antiquitdten 75 150 50 225
Sonstiges 0 75 125
langfristiger Bedarf 550 1.250 1.300 2.600
Summe 1.150 2.750 2.550 5.625

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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