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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

STADTH+IANDEL :

bundesweit tatig fir 6ffentliche und private Auftraggeber

Einzelhandel und Stadtentwicklung

Markt- und Stddtebauliche Stadtmarketing und
Standortanalysen Entwicklungskonzepte Citymanagement

Team: rd. 80 Mitarbeiter

Raum- und (Wirtschafts-) Sozial- und Kultur- Handelsimmobilien- Fachbezogene
Stadtplaner geografen wissenschaftler kaufleute Kooperationen
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Bestandserhebung Sekundarstatistik Bestandsanalyse
Sekundarstatistik Sekundarstatistik

Bewertung | Stédrken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdaumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrum
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Sonderstandorte

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen
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Die Rolle des Einzelhandelskonzeptes

Grundlage fir die aktive Gestaltung des Basis fur die einzelhandelsbezogene
Strukturwandels im Einzelhandel Bauleitplanung

Sicherung und Weiterentwicklung Planungssicherheit fir Kommune und
bestehender/gewinschter Einkaufslagen Investoren

Sicherung und Weiterentwicklung der Basis fur eine aktive (und nicht reaktive)
wohnortnahen Versorgung Handels- und Standortentwicklung

=>» Beschluss des Konzeptes als stddtebauliches Entwicklungskonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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Tagesordnung

1) Bestandsanalyse Gesamtstadt



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geodésie

2018, OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL., EW: Statistisches Landesamt Bayern

30.09.2021, Kaufkraftdaten: IFH 2021

Einzugsgebiet
Einzugsgebiet von Kitzingen
Einzugsgebiet | (l | =
[ Einzugsgebiet

Administrative Grenzen

D Landkreis Kitzingen

Einwohner im Einzugsgebiet:
rd. 93.000

Kaufkraft im Einzugsgebiet:
rd. 680 Mio.
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel

Papier, Buro, Schreibwaren;

Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache auf 100 m?

11/2021; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS

GPK

Umsatz und Zentralitat

gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen

rundungsbedingt méglich.

Warengruppe Verkaufsflacheinm2  Umsatz in Mio. Euro  Kaufkraft in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 18.600 97.3 57,6 1,69
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.600 14,8 9.6 1,54
Blumen, zoologischer Bedarf 1.800 4,7 2,8 1,67
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 1.300 4,9 3,5 1,39
Kurzfristiger Bedarfsbereich 24.300 121,7 73,5 1,66
Bekleidung 7.300 171 10,8 1,58
Schuhe/Lederwaren 1.400 4,2 2,8 1,46
Pflanzen/Gartenbedarf 4.400 4,8 33 1,45
Baumarktsortimenti. e. S. 11.300 15,2 1,9 1,27
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 2.800 4,7 2,8 1,65
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.300 2,9 3,1 0,95
Sportartikel/Fahrrader/Camping 600 1,6 4,7 0,34
Mittelfristiger Bedarfsbereich 29.000 50,5 39,6 1,28
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik 800 55 3,3 1,66
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.000 2.1 1,5 141
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1.200 2,2 1.4 1,49
Mobel 5.500 10,8 8,0 135
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.800 6,4 4,9 1,32
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 900 44 10,0 0,44
Uhren/Schmuck 300 2,5 14 1,75
Sonstiges 800 31 14 2,27
Langfristiger Bedarfsbereich 12.400 37,0 319 116
Gesamt 65.700 209,2 145,0 1,44
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Papier, Buro, Schreibwaren; GPK =

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS

Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Umsatz und Zentralitat
Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Kitzingen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges 2,27
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00
Zentralitat
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021,
Stadt Kitzingen (Stand: 05.01.2022), IFH Retail Consultants GmbH 2021; EHK Kitzingen
2012; Verkaufsfladche auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Bewertung der Entwicklung seit 2012

Gesamtstadtische Kennwerte

Strukturdaten 2012 2021 Entwicklung
Einwohner (Hauptwohnsitz) 20.450 2371 +3.261 O
Anzahl der Betriebe 245 182 -26% O
Gesamtverkaufsfldche

e 66.440 65.700 1% 20
Verkaufsflachenausstattung

in m2 je Einwohner 3,25 2,76 - 0,49 0
Kaufkraftniveau 95 91 -4 0
Kaufkraft

ik 96,5 145,0 +48,8 O
Umsatz

A 169.3 209,2 +39,9 O
Zentralitt 176 144 -32 O
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel.

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven
Handlungsperspektiven bis 2026

Arrondierungs- Fach- kleiner grolRer
spielraum geschaft Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel ] [] ] ]
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken [ | ] L] L]
Blumen, zoologischer Bedarf ] ] ] ]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher [ | [ | L] L]
Bekleidung [ | [ | [ | Ol
Schuhe/Lederwaren [ | [ | ] L]
Pflanzen/Gartenbedarf [ | [ | L] L]
Baumarktsortiment . e. S. [ | [ | || L]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor [ | [ | L] L]
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente [ | [ | [ | [ |
Sportartikel/Fahrrader/Camping [ | [ | [ | [ |
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik [ | [ | L] ]
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz [ | | | ] ]
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche [ | ] ] ]
Mbbel [ [ L] L]
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate [ | [ | ] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik [ | [ | [ | [ |
Uhren/Schmuck ] [l ] [l
Sonstiges ] L] L] L]
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Tagesordnung

2) Zentraler Versorgungsbereich



Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel

11/2021; Einwohner: Stadt Kitzingen (Stand: 05.01.2022); ZVB-Abgrenzung: EHK Kitzingen

2012; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Z\V/B Innenstadtzentrum Kitzingen

Stadtebauliche Analyse

® Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich

= langfristiger Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
lé:n:t(l?lli; ngsgzszif Gesamtstadt) 88 44 %
(il besogen auf Gesamestadt) 7.800 5%
é:n:t(gi]lli;f):z_zggs:gzgesm ndortbereich) 29 64 %
Zentrenergdnzende Funktionen 135 -
Vergleichsdaten 2012 2021 Entwicklung
Anzahl der Betriebe 131 88 -33% U
ge;?mtverkcufsﬂdche 13.840 9.800 -29% U
pesataitg o om0z @)
Leersténde 42 29 -31% O
Zentrenergdnzende Funktionen 135 135 - c
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ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen
Raumlicher Abgrenzungsvorschlag

Administrative Grenzen

ErlGuterung

Parzellenscharfe Abgrenzung
entsprechend den Anforderungen des

[ Kommune Gesetzgebers
[ Stadtteil .

= Konzentration der ZVB-Abgrenzung
Funktion

e MNahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

Modehaus
Weigand

auf Bereiche mit vorhandenen
Angebotsstrukturen

Entwicklungsziele

Festlegung des Innenstadtzentrums
als zentralen Versorgungsstandort
fUr die Stadt Kitzingen

S ?Séﬂgg;": = Erhalt und Starkung der

") 400 -799 m? inhabergefUhrten Betriebe

‘ 800 -1.499 m? = Gleichzeitig Sicherung und Stdrkung
) 1.500 - 2.499 m? sowie Ansiedlung weiterer Fach-

geschdfte und Filialisten, bestmaglich

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021;
Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

2.500 - 4999 m? : Za i Al
he . auch groBer Magnetbetriebe
) ab. 5.000 m? : . )
— =  Erhalt und Weiterentwicklung der
Funktionsmischung aus Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistung

ergdnzt durch Wohnen

o W
Zentren- und Standortabgrenzungen :
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2022

= Nachnutzung bestehender
Leerstande

" el _ - -~ = Schaffung eines Nahversorgungs-

angebotes innerhalb des ZVB
100 m
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021;
Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

Gastronomieanalyse
Gastronomietypen in der Kitzinger Innenstadt

Gastronomietyp
Speisewirtschaften

Imbiss

® H

Kantine — . y y e
Schrnellrestaurant . : Py
Fast-Casuval-Restaurant

Restaurant

s

|

Fine Dining Restaurant ./n g S ol / * I A
Hybride s 7 b - :
Eisdiele : . . o/ \//</

W Café > SO 8 _ O SRS

@® Bistro T N S N \ f iy
@ Resto-Bar ’ N . 7
A Shisha-Bar/Lounge < S . X

Schankwirtschaften e, A4 WS P o b
Trinkhalle Het AN : 3

@ Kneipe : =

A Biergarten 3 il g 1 O D

A Weinbar - \ O\ \\\

Unterhaltungsgastronomie
A Bar
@ Tonzlokal = z 7

100 m {

STA DT+IAN D E L Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Kitzingen

Information Stadtrat 20.10.2022

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung nicht vollstandig.



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021.

Funktionsstruktur Gastronomie
Gastroszene der Kitzinger Innenstadt

relatives Preisniveau

Branche Betriebstyp o . = Gastronomiebetriebe aller Branchen
preisorientiert standard hochwertig
= Aufteilung nach drei Preisniveaus
Imbiss B [ | ] 9
» Keine hochwertigen Angebote
Kanti . . . .
antine L] L] L] = Viele Imbisse und Betriebe mit
Schnellrestaurant ] [m | ] hybrldem Konzept
Speisewirtschaften = Einige Betriebstypen sind aktuell
Fast-Casual-Restaurant D n |:| nicht vertreten
Restaurant [ | [ | [ | " Empfehlungen:
o * Ansiedelung zusdtzlicher
Fine Dining Restaurant ] [m | ] Betriebstypen
Eisdiele [ | [ | ] = Ansiedelung hochwertiger
Angebote
Café . .. .
= = a » Gezielte Stdarkung bestimmter
Hybride Konzepte Bistro N n ] Lagen durch Weiterentwicklung
Resto-Bar ] B ] | vorhanden
O nicht vorhanden
Shisha-Bar/Lounge [ | [ | ]
[n] nicht vorhanden aber

"Nice-to-have"-Betriebe

STA DT+IAN D E L Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Kitzingen 15

Information Stadtrat 20.10.2022

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung nicht vollstandig.



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021

Funktionsstruktur Gastronomie

Gastroszene der Kitzinger Innenstadt

relatives Preisniveau

Branche Betriebstyp . .
preisorientiert standard hochwertig Abendliche Frequentlerung von
Innenstadtlagen durch
Weinbar 0 | (m Schankwirtschaften, Resto-Bars
und Unterhaltungsgastronomie
Kneipe L] [ | L] 959
Schankwirtschaften Aktuell geringes Angebot an
Biergarten O (| ] Schankwirtschaften und
Unterhaltungsgastronomie
Hausbrauerei ] a ]
Empfehlungen:
Bar . .. .
Unterhaltungs- O | [ = gn5|§dk)elung zusdtzlicher
astronomie etriebstypen
9 Tanzlokal ] L] L]
= Ansiedelung preisorientierter
und hochwertiger Betriebe
| vorhanden
O nicht vorhanden
[n] nicht vorhanden aber
"Nice-to-have"-Betriebe
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2027;

Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

Haupt- und Nebenlagen des ZVB Innenstadt

Innenstadtprofilierung

SRk e \LCN o\ TR ‘e \ ' "~ Hauptgeschéftsbereich
g::n;rt:u:e -\ ST, R befiigs Tl = Bundelung von strukturpréagenden
a el Y .
> £ Einzelhandelsnutzungen
Funktion = Geprdgt durch frequenzsteigernde

® Nahrungs- und Genussmittel _ und frequenzabhdngige Nutzungen
8 ::::::?:;::;:i;‘:;’:;’ Betarf e otk * Hoher stadtebaulich-funktionaler
» langfristiger Bedarf 7_7 == 3 >// Zusammenhang
® Zentrenergdnzende Funktion f’ = V,_'\ X Y
Leerstand ~. '~ Erweiterte Handelslage
BetHebagroaenERIIF i e _ \ > "¢ = Uberwiegend kleinteilige Bestands-
& orferiGnind N T2 strukturen mit hohem Anteil an ZEF
O 100 - 399 m? & ~ . = Geringerer stadtebaulicher
() 400 - 799 m? 2 \ “ . Zusammenhang
() 800-1499 m? . 1 = Trading-Down Tendenzen erkennbar
() 1500 - 2.499 m 3 \ T
() 25004999 m? 7 <N \_ . Ergdnzungslage
— ‘ -+ = LUckenhafter Einzelhandelsbesatz
() ab. 5000 m: ; "« Hohe Anzahl ZEF
- — = Leerstandsproblematik in
Zentren- und Standortabgrenzungen \ } Teilb il
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2012 ] erbereichen .
® : \ . = Geringer stadtebaulicher
Hauptgeschaftsbereich ] \ = — & \ ZUSQmmenhO ng

= Trading-Down Tendenzen erkennbar

Erweiterte Handelslage
Ergdnzungslage

- Dysfunktionale Verbindungsachse

100 m
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Innenstadtprofilierung
Lagespezifische Empfehlungen - Zusammenfassung

Hauptlage

wichtigste Lage des zentralen Versorgungsbereiches mit hohen Passantenfrequenzen

stark gepragt durch viele filialisierte und inhabergefiUhrte Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit einigen ZEF und Gastronomieangeboten
Warenprdsentation und Gebdudefassaden teils mit Optimierungspotenzial

Zielperspektive: Schwerpunktraum fur vielfaltige Handelsnutzungen, Ergdnzung um weitere Gastronomiebetriebe

Erweiterte Handelslage

Nebenlage des zentralen Versorgungsbereiches, grenzt an Hauptgeschdftsbereich an

Minderung des Einkaufserlebnis durch hohe Verkehrsbelastung, fehlender stadtebaulicher Zusammenhalt sowie unklare Wegefihrung/Eingangssituationen,

Trading-Down-Tendenzen erkennbar
Zielperspektive: Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Verdeutlichung der Wegefihrung, Konzentration des Angebotes auf Schweizergasse und
LuitpoldstraB3e, frequenzgenerierende ZEF zur Belebung der Lage

Ergdnzungslage

Lage mit deutlich untergeordneter Zentrenfunktion - funktionale Ergédnzung zum Hauptgeschdaftsbereich

geprdgt durch zentrenergdnzende Funktionen und Gastronomie sowie preisorientierten und mittelpreisigen Einzelhandel

Durch vorhandene Angebotsstrukturen recht hohe Passantenfrequenzen, allerdings fehlende Verbindung zum Hauptgeschaftsbereich
Zielperspektive: Entwicklung mit klarem Fokus auf Bestandssicherung, zentrenergdnzende Funktionen und Gastronomie

Dysfunktionale Entwicklungsachse

Potenzialfldchen durch Aktivierung von bestehenden Leerstdnden

Potenzielle Passantenfrequenzen durch rdumliche Nahe zum Hauptgeschdftsbereich

Zielperspektive : Punktuelle Ansiedlung von Einzelhandel und weiteren Nutzungen zur Schaffung einer Verbindungsachse zwischen MarktstraBe und
RitterstraBe und damit zur Vollendung eines Innenstadtrundlaufs, stddtebauliche Aufwertung dringend notwendig

STA DT+IAN D E L Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Kitzingen
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Tagesordnung

3) Nahversorgungskonzept



Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt +

Handel 11/2021; Einwohner: Stadt Kitzingen (Stand: 05.01.2022); ZVB-Abgrenzung: EHK

Kitzingen 2012; Verkaufsflédche auf 100 m? gerundet; * inkl. Parfimerie/Kosmetik,

Apotheken.

Nahversorgungsanalyse

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Kitzingen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren*

Einwohner (Hauptwohnsitz, o

inkl. Entwicklung bis 2026) 23.71(0,9 %)

$ort;mentsspe2|f|sche Verkaufsflache 18.600 2600

inm

yerkzo_ufsflochencusstattung 0,78 oM

in m2 je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,69 1,54
2x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x Lebensmittelsupermarkt .

. . . . 1x  Drogeriefachmarkt

Betriebstypenmix 7x  Lebensmitteldiscounter 9% sonstige Drogeriewarengeschafte®
2x  Getrdnkemarkt 9 9 9
49x sonstige Lebensmittelgeschdfte

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

STADT+IANDEL
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N (0 hve rso rg uUun g SStq N d (o) rte * gemdB der aufgefihrten Kriterien kénnen zukinftig weitere

(in der aktuellen Bestandssituation noch nicht betrachtete)
Kriterien fur Nahversorgungsstqndorte* Nahversorgungsstandorte definiert werden

1) Stddtebauliche Integration: Der Standort muss im direkten rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu
grofBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

2) OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort soll an das Netz des OPNV angebunden sein.

3) Schutz des Zentralen Versorgungsbereiches: Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion
des Zentralen Versorgungsbereiches eingreifen (Ausnahmen: ,Anschmiegen” sowie nachweislich und
langfristig fehlende Fldchenpotenziale im Zentralen Versorgungsbereich)

4) Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort muss wesentlich zur Sicherung bzw.
Optimierung der (rdumlichen, quantitativen und/oder qualitativen) Nahversorgungssituation beitragen.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021;

Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

Nahversorgungskonzept
Standortbewertung NVS Koénigsberger Straf3e

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

o Zentrenerg@nzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

() 800 -1.499 m2
) 1.500 - 2.499 m?

") 2.500 - 4999 m?

) ab.5.000 m?

L= Abgrenzungsvorschlag

50m

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als
Nahversorgungsstandort

= Nahversorgungsfunktion im
vollsortimentierten Bereich fur den

Stadtteil Siedlung

v

Entwicklungsziele:

Ausbau des Lebensmittelangebotes
zur Sicherung und Erweiterung des
Nahversorgungsangebotes fir den
Stadtteil Siedlung (VKF-Erweiterung
durch vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsanalyse zu prifen)

Grundsatzlich mégliche Ausweitung
um weitere nahversorgungsrelevante
Betriebe (auch Kleinflachenkonzepte)

keine Ergdnzung durch Betriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment

STADT+IANDEL
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021;

Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

Nahversorgungskonzept
Standortbewertung NVS Worthstrafle

Administrative Grenzen

[ Kemmune ®
[ Stadtteil

Funktion

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

® longfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
BetriebsgréfBenstruktur in m? ' \—
unter 100 m? \l
100 - 399 m? _____——‘
() 400-799 m? L
() 800 -1.499 m? H
) 1.500 - 2.499 m? \ EpeKa
\ G
\

") 2,500 - 4999 m?

() ab. 5.000 m?

25m

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit (" )

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als \/
Nahversorgungsstandort

= Ausweisung als NVS durch
Nahversorgungsfunktion fur den
zentralen Siedlungsbereich
Kitzingens, Mitversorgung des
zentralen Versorgungsbereiches -
schlieBt VersorgungslUcke nach
Wegfall Norma

= Sicherung der Bestandsstrukturen,

geringfUgige Erweiterung und

Ergdnzung um weitere Betriebe des

Lebensmittelhandwerks mdglich

STADT+IANDEL
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Nahversorgungskonzept
Standortbewertung NVS Johann-Adam-Kleinschroth-Straf3e

Prifkriterien

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stadtteil Stddtebauliche
= Integration
o= Funktion '.--_— ~-_--—-‘ g
o
Q ® Nahrungs- und Genussmittel ! \ "
I I . .
E ® sonstiger kurzfristiger Bedarf ,l “ OPNV-Erreichbarkeit .
g ® mittelfristiger Bedarf ] “\
S ® langfristiger Bedarf ,’ "\‘ \ = Schutz zentraler .
- ® Zentrenergdnzende Funktion ,’ \ Versorgungsbereiche
£ Leerstand 1 “ =
o] ] 1 I . L
&n BetriebsgréBenstruktur in m? ,' \ Slcherung/Optlmlerung .
o) 4 \ der Nahversorgung
S unter 100 m? : “
Q0 ~ .
2 ) 109 = 3729 ‘“’1 ! \ Eignung als °®
i () 400-799m : I \ Nahversorgungsstandort
c () 800 -1.499 m? ® ! v
b \ i
E ) 1500 - 2.499 m ! o Ausweisung als \/
e - ! } Nahversorgungsstandort
g 5 -'\. ) 2.500 - 4999 m? H I’ .
- | P S = Ausweisung als NVS durch
@£ | ab. 5.000 m? L-- Ve . . .
5 / ~————- Nahversorgungsfunktion fur den
2 .o . . .
5% ® stdlichen Siedlungsbereich
- ﬁ Kitzingens wie auch westlich des
Ty Standorts mdglicher Siedlungs-
& 3 entwicklung
O C . .
S 2 = Erweiterungen zur Standortsicher-
= 0D .
25 ung im Rahmen des Versorgungs-
03 s -
gs auftrags moéglich, ggf. Ergénzung
. um Fachgeschdafte oder Betriebe
3 .
3 100 m des Lebensmittelhandwerks
6]

STA DT+IAN D E L Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Kitzingen
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021;

Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

Nahversorgungskonzept
Standortbewertung NVS Dagmar VoBkihler Straf3e

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stadtteil ®
Funktion 5 ®

® MNahrungs- und Genussmittel ®

® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

]

Zentrenergdnzende Funktion L. »
| S %Y -\
Leerstand ‘.“‘ e \
[ \
BetriebsgréBenstruktur in m? ",—-‘ \\
I \,
unter 100 m? K N
L]
100 - 399 m? i A [REWE Il
r 4 2 i ALDI ™ 1
400 - 799 m ” 'I
) - ]
[ ) BOO-1499m " ® l'
1 -,
() 1.500 - 2.499 m* ! Sy——— o
P I -
() 2.500- 4999 m? ~ [ I
. ’, e I i___...-
. S I
| ab. 5.000 m? ,' . s l\
| / \
L= Abgrenzungsvorschlag " \‘ fi
] 1
1 -2 1
1 Miiller 1
! '.
[}
[ o
1
by 1

50m

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als ‘/
Nahversorgungsstandort

Entwicklungsziele:
Sicherung der Bestandsstrukturen

Neuaufstellung der
Lebensmittelmdrkte sowie des
Drogeriemarktes, um der
Versorgungsfunktion fUr den
nordwestlichen Siedlungsbereich
gerecht zu werden, Erweiterung der
Verkaufsflache
Entwicklungsperspektive nur
gegeben, sofern keine Verlagerung
der Betriebe in die Marshall Heights
erfolgt

STADT+IANDEL
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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Kitzingen 25

Information Stadtrat 20.10.2022



Nahversorgungskonzept
Nahversorgungsstandorte

Administrative Grenzen N

[ Kommune

Betriebstyp

. Lebensmitteldiscounter
@ Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?
() 800 -1.499 m?

() 1500 - 2.499 m?

A

3

() 2500- 4999 m? P
N
| ) ab 5.000 m? =
L

Siedlungslagen ‘

Bauerwartungsland ,In der Leisten”

w4 unterversorgter Bereich mit

“ geringerem Potential fir Ansiedluna NVS Kénigsberger Straf3e

Gehzeit in Minuten

| 12-Minuten-Isochrone
[0 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten Isochrone

~ |NVS Johann-Adam-
| Kleinschroth-StraBe

ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; * u. a. ethnische Supermarkte, Biomdrkte, Dorfladen.

© OpenSireethian (and) contributor, CC-IY-54

1.000m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021; Isochronen:
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Nahversorgungskonzept
Potenzieller NVS/NVZ Marshall Heights

Administrative Grenzen Konseq venzen
[ Kommune
Betriebstyp = Betriebe NVS Dagmar-

Lebensmitteldiscounter

VoBkUhler-Strafle bei
Umsetzung nicht mehr
betriebswirtschaftlich
tragfahig

. Lebensmittelvollsortimenter
. Planvorhaben Marshall Heights

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m? 2 é i e ;”/ A A
O 400-799 m? = // Planvorhaben
() 800 -1.499 m? y “AMarshall Heights

\\

X

» Nahversorgungslicke for
3.500 EW im Bereich
Dagmar-VoBBkihler-Stral3e

1,500 - 2.499 m? . W ;

LR

() 2,500 - 4.999 m?

! | ab 5.000 m?
=

» Zusatzlicher Versorgungs'-
Verkehr auf der B 8

Siedlungslagen

Bauerwartungsland ,In der Leisten”

H|

_— ;=8 NVS WaérthstraBe [~ = &) I NVS Kénigsberger StraBe
77 unterversorgter Bereich mit \ N — !
geringerem Potential fir Ansiedlung

* Herausfordernde Projekt-
entwicklung: Verkehr (vor-
aussichtlich Ausbau Kreuz-
ungsbereich Marshall
Heights), Topografie

J\ _ » hohe ErschlieBungskosten

Gehzeit in Minuten DR ok ) D g

12-Minuten-lsochrone i
[0 10-Minuten-lsochrone ; - | NVS Johann-Adam-
I 8-Minuten Isochrone | Kleinschroth-StraBe|

ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; * u. a. ethnische Supermarkte, Biomdrkte, Dorfladen.

1.000m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2027; Isochronen:
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Informationsgrundlage Burgerinfoportal der Stadt Kitzingen,

Kartengrundlage Stadt Kitzingen

Potenzieller NVS/NVZ Marshall Heights

Administrative Grenzen

1 Kommune
[ Stadtteil

Funktion

e Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
©  unter 100 m?

) 100-399m?

) 400 - 799 m?

800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

PAWAS.

| 2500 - 4999 m?
() ab.5.000 m?

€2 > Planvorhaben
Nahversorgung

100 m

Semee=—”

Planvorhaben
= 1.800 m? Vollsortimenter
= 1.250 m?2 Discounter
= 1.200 m? Biomarkt

= 1.200 m? Drogeriemarkt
» 5.450 m?2 GVKF

»» Dagmar-VoBkUhler-Str:
3.000 m2 VKF

Potenzialanalyse Versorg-
“ungsbereich Marshall Heights

= 600 m? Vollsortimenter
= 300 m? Discounter

"= 250 m? Biomarkt
= 200 m? Getradnkemarkt
» 1.350 m2 GVKF

STADT+IANDEL
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Planvorhaben Marshall Heights

Conclusio

= Das Vorhaben ist in der aktuellen Planung in Bezug auf eine Nahversorgung deutlich Gberdimensioniert

= Die Kaufkraft der Einwohner im nahversorgungsrelevanten Bereich reicht nicht aus, um die
Flachenleistungen der geplanten Betriebe zu erreichen

* Das Vorhaben ist somit nicht auf die Nahversorgung der Marshall Heights ausgelegt

Optionen
1. Umsetzung Planungen Marshall Heights + Aufgabe NVS Dagmar-VoBkUhler-Stral3e

2. Nahversorgung Marshall Heights (Discounter max. 1.200 m? VKF, Supermarkt max. 1.500 m? VKF)
+ Auswirkungsanalyse fUr NVS Dagmar-VoBBkUhler-Stral3e

3. Modernisierung des NVS Dagmar-VolBBkUhler-StraBBe + Verwerfen Planungen Marshall Heights
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Nahversorgungskonzept
Empfehlungen zur Nahversorgung in Kitzingen

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den Zentralen Versorgungsbereich
Ziel 2: Bestehende Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln
Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen

* Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andienung, Parkplatze,

Barrierefreiheit und Service

* |nnovative Konzepte (z.B. tegut... teo, Tante M) an unterversorgten Lagen ansiedeln
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Prifschema zur standortgerechten Dimensionierung
Hintergrund und Zielstellung

* Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment sollen
vorrangig im ZVB selbst gesichert und weiterentwickelt werden

= Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot au3erhalb des ZVB gesichert und
bedarfsgerecht weiterentwickelt werden

= FUrintegrierte Nahversorgungsvorhaben auBerhalb des ZVB ist im Rahmen kinftiger Konformitats-
prifungen zum Einzelhandelskonzept das sog. Nahversorgungsprifschema anzuwenden

= Das Prifschema dient der Ersteinschdtzung von lebensmittelbezogenen Nahversorgungsvorhaben
(Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens 90 % zentren- und nahversorgungsrelevanter
Verkaufsfldache

= Beurteilung von Nahversorgungsstandorten, die vorrangig auf die wohnortnahe Versorgung ausgerichtet sind und
einen wesentlichen Teil des zu erwartenden Umsatzes aus dem fuBBlaufigen Nahbereich abschépfen

» Fokussierung auf die Ersteinordnung von klassischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscountern

* Eine konzeptionelle Ersteinschdtzung gemal Prifschema ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Nahversorgungskonzept

Prifkriterien der standortgerechten Dimensionierung

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemdR Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

Prifroutine 2: Standorteignung

nein

keine Behandlung gemanR
Steuerungsleitsatz Il

Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

I Nahversorgungsstandort I I
I

sonstige stadtebaulich integrierte Lage I I stadtebaulich nicht integrierte Lage

ggf. besondere Versorgungsfunktion gemdli3

Standort-Entwicklungszielen

A 4

Laden zur Versorgung des engeren Gebietes @ nur Ausnahmen (z. B. Tankstellen-
(z. B. Nachbarschafts-/Convenienceladen) Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung

Das Vorhaben schopft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

angemessen

Vorhaben empfohlen

ndchster Schritt: vorhabenbezogene
Prifung der absatzwirtschaftlichen und
@ stadtebaulichen Auswirkungen

leicht hoher

Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stadtebaulicher Begrindungs- ()
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

STADT+IANDEL
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Tagesordnung

4) Sonderstandortkonzept



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter

Sonderstandortkonzept
Sonderstandorte in Kitzingen (EHK 2012)

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

® Zentrenergénzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?
2 100 -399m?
400 -799 m?

| 800 - 1.499 m?
) 1.500 - 2.499 m?

") 2500 - 4999 m?

:‘; ab. 5.000 m?

ODbL.

1.000m
e——

Schwarzacher
StrafBe Ost

SO GE August-
Gavuer-StraBe

" Ipraten
Tpanizdwetiiap (aod] coerinincs CieAbzo
# < e

STADT+IANDEL
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2021;

Kartengrundlage: Stadt Kitzingen.

Zielperspektiven der ergénzenden Standortbereiche

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Stadtteil

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

® Zentrenergénzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?
3 100 - 399 m?
400 - 799 m?

) BOO -1.499 m?

) 1.500 - 2.499 m?

-
—

) 2.500 - 4999 m?

) ab. 5.000 m?

—

t—v Sonderstandort

4.3 Ergdnzungsstandort

ﬂ Weiterentwicklung
Bestandssicherung

% Keine (Neu-)Ansiedelung/Rickbau

zr  zentrenrelevant

nvr nahversorgungsrelevant

nzr nicht-zentrenrelevant

500 m

SO GE August-
Gavuer-StraBe

SO Am Dreistock

zr

nvr

nzr

zr

nvr

nzr

SO E-Center

N

N

A

zr

nvr

nzr

N

N

%

GE Goldberg

zr

nvr

nzr

SO Am Dreistock: Weiterentwicklung
nicht-zentrenrelevanter Sortimente,
Bestandsschutz und damit
geringfugige Erweiterung fur
nahversorgungsrelevante Sortimente

SO E-Center: Bestandssicherung und
evtl. geringfUgige Erweiterung fur
nahversorgungsrelevante Sortimente

SO GE August-Gauer-Strafle:
Bestandssicherung, geringfugige
Erweiterung Norma durch besondere
NV-Funktion

GE Goldberg: Bestandssicherung und
langfristige Ruckbildung der zentren-
und nahversorgungsrelevanten
Sortimente

STADT+IANDEL
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Tagesordnung

5) Sortimentsliste + Steuverungsleitsatze



Sortimentsliste
Verdnderungen gegeniber EHK 2012

= Sortimentsliste nach Altkonzept ist plausibel und bewdhrt
= Dennoch gezielte Uberprifung bestimmter Sortimente
* Empfohlene Verdnderungen:

* Neu ausgewiesen wird ParfUmerie als alleinstehendes Sortiment, um den Differenzierungsgrad der Sortimentsliste den
konzeptionellen Zielstellungen anzupassen (ParfUmerie zentrenrelevant; Drogeriewaren und Kosmetik weiterhin als
zentren- und nahversorgungsrelevant)

= Zusammenlegen der Sortimente Computer (PC-Hardware und -Software), Foto- und optische Erzeugnisse und
Zubehor, Telekommunikationsartikel sowie Unterhaltungselektronik in ein Sortiment
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

* Motorrad-Zubehor wird dem Sortiment KFZ-Zubehor zugeordnet
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht

nahversorgungsrelevant; erlauternd, aber nicht abschlieBend.

Sortimentsliste
Fortschreibung der ,Kitzinger Liste"

zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante* Sortimente

nicht zentrenrelevante** Sortimente

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren

Briefmarken/Minzen

Bicher

Computer (PC-Hardware und Software)
Elektrokleingerate
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdasche
Haushaltswaren (Hausrat)
Heimtextilien/Gardinen
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und
Wadsche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Horgerdate)
Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf
ParfUmerie

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

Blumen

Drogeriewaren, Kosmetik

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortimenti. e. S.

Boote

Campingartikel (ohne Campingmdbel und Angelzubehdr)
ElektrogroBgerdate

Fahrrader und Zubehér

Gartenartikel (ohne Gartenmaébel)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Lampen/Leuchten

Moébel (inkl. Garten- und Campingmadbel)
Pflanzen/Samen

Teppiche (ohne Teppichbéden)
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Einzelhandel a.n.g.

STADT+IANDEL
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Steuverungsleitsdatze

1) Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf den Zentralen Versorgungsbereich konzentriert
werden.

2) Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll vorrangig im Zentralen Versorgungsbereich und

zur Gewdhrleistung der Nahversorgung nachfolgend auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

3) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die Sonderstandorte konzentriert werden.

4) Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne des Bestandsschutzes eine einmalige,
geringfigige Verkaufsflachenerweiterung innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

5) Handwerkerprivileg

STA DT+IAN D E L Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Kitzingen

Information Stadtrat 20.10.2022

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche Erlduterung nicht vollstandig.
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Tagesordnung

6) Ausblick



Neue Wege.
Klare Plane.




Stadt + Handel Beckmann und
F&hrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer
HRB 33826

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 2318626 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 49
Fax +49 40 53 30 96 47

STADT+H+H ANDEL

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 721145122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43



