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Der Oberbiirgermeister léffentlich X Nichtoffentlich [ ]

verantwortlich: Dez. 5

' Konversion Knielingen, FNP-Anderung: ENahversorgungszentrum

Beratungsiolge Sitzung am 0 0o | Ergebnis

Wirtschaftsforderung 26.07.2005 Zustimmung
13.09.2005

Planungsausschuss Ablehnung

: Antrag an den Gemeinderal
Der Gemeinderat wird gebeten, dem Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und

Absatzforschung (GMA) folgend, einer FNP-Anderung auf 4.750 m? Verkaufsflache

zuzustimmen.

Finanzielle Auswirkungen:

Gesamtautwand der Einnahmen Einanzierung durch Jahtiiche [aufende Be-

Malknahme (Zuschiisse u. A.) stadlischen Haushalt lastung (Folgekosten mit
kalkulatorischen Kosten
abzligl Folgeertrage und
Eolgeeinsparungen)

: Haushaltsmittel stehen nicht zur Verfiigung.

Ergénzende Erlauterungen:

Anhoriing Orischaftsrat (8§ 10 Abs 1 GemO): nein[X] ja[ | durchgefiihrt am

Abstimmung mit stadiischen Gesellschafien: . _nein| | jaX] abgestimmimit Volkswohnung
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Im Fruhjahr 2003 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb zur Konversion des
ehemaligen Kasernenareals Knielingen durchgefuhrt. Vorgesehen war seinerzeit auf
dem Gelande ein Stadtteilzentrum mit 1.200 m? bis 1.500 m? Verkaufsflache und 100
Stellplatzen, sowie zwei bis drei Markte flr erganzende Dienstleistungen mit je 800
m? Verkaufsflache und je 25 Stellplatzen, also zusammen 3.600 m? bis 3.900 m?
Verkaufsflache und ca. 175 Stellplatze.

Aufgrund von Entwicklungstendenzen im Einzelhandel und von Erkenntnissen aus
Gesprachen mit potentiellen Betreibern wird nun fur eine Erhéhung dieser Verkaufs-
flachen pladiert.

Eine Verkaufsflache ab ca. 3.600 m* kann aber nicht mehr als aus dem gultigen Fla-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Ein FNP-Anderungsverfahren ist
einzuleiten.

Die Versorgungslage des Stadtteils Knielingen ist unterdurchschnittlich. Im Hinblick
auf die generelle Entwicklung im Einzelhandel und mit Blick auf Worth, wo in Verbin-
dung mit anderen Fachmarkten ein SB-Warenhaus mit 5.300 m? entsteht, scheint
der Fortbestand der kleinen Geschafte in Knielingen langerfristig fraglich. Wan-
schenswert ist daher auf dem Konversionsareal ein modernes Nahversorgungszent-
rum, das auch den Entwicklungen in Worth wirtschaftlich tragfahig gegeniber treten
kann.

Zur Untersuchung der Auswirkungen eines solchen Projektes wurde ein Gutachten
bei der GMA (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung) in Auftrag gegeben. Das
Gutachten untersuchte drei Varianten:

1. 5.000 m? Verkaufsflache: SB-Warenhaus mit 3.000 m? Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Getranke, 600 m? Drogeriebedarf und 1.400 m? sonstige Non-Food-Artikel

2. 4.000 m? Verkaufsflache: SB-Warenhaus mit 4.000 m? Verkaufsflache

3. 3.600 m? Verkaufsflache: Verbrauchermarkt mit 2.000 m? Verkaufsflache plus Le-
bensmitteldiscountermarkt mit 900 m? Verkaufsflache, plus Drogeriefachmarkt mit
600 m? Verkaufsflache

jeweils zzgl. 250 m? Einzelhandelsnutzungen in der Konzessionarszone.

Das Gutachten kam zu folgendem Ergebnis:

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort befriedigend bis gut. Aus stadtebaulicher
Sicht handelt es sich nach erfolgter Konversion um einen integrierten Standort, der
fur die umliegende Wohnbevodlkerung und fur den gesamten Stadtteil Knielingen
auch fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsfunktion Ubernehmen kann. Das wesent-
liche raumordnerische Beurteilungskriterium des Einzelhandelserlasses (Kon-
gruenzgebot), wonach mindestens 70 % des Umsatzes aus Karlsruhe und dem zu-
gehadrigen Verflechtungsbereich stammen soll, ist erfullt. Stadtebauliche Beeintrach-
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tigungen oder eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung aullerhalb Karls-
ruhes sind nicht zu erwarten.

Im Lebensmittelbereich sind die vom Gutachter festgestellten Umsatzumverteilungs-
effekte zu Lasten des Karlsruher Einzelhandels bei allen drei Varianten groRer als
der 10 % Schwellenwert des Einzelhandelserlasses. Dies liegt daran, dass der Le-
bensmittelbereich bei allen drei Varianten ungefahr 3.000 m? Verkaufsflache betragt.
Insbesondere sind die Lebensmittelmarkte am Elsasser Platz in Knielingen und im
Stadtteilzentrum Neureut bei der Badnerlandhalle betroffen.

Aullerdem werden im Non Food Bereich bei allen drei Varianten ca. 600 m? Ver-
kaufsflache fur Drogerieartikel vorgesehen. Die Ausweisung zusatzlicher Verkaufs-
flache fur weitere Artikel im Non-Food-Bereich hat zusatzliche Effekte. Die Umsatz-
umverteilung im Non-Food-Bereich Uberschreitet zwar auch bei einer Variante mit
5.000 m? Verkaufsflache nicht den 10 % Schwellenwert des Einzelhandelserlasses,
es gibt aber wegen des grolkeren Non-Food-Bereiches zusatzliche Umsatzumvertei-
lungseffekte zu Lasten der Stadtteilzentren Neureut bzw. Muhlburg.

Das Gutachten empfiehlt abschliellend ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache
von 4.000 m? plus 250 m? Konzessionarszone, um die Grundversorgung fur den
wachsenden Stadtteil langfristig sicherzustellen. Bei Modifizierung der bestehenden
Zentrenkonzeption kann nach Aussage des Gutachters auch eine Verkaufsflache
von 4.500 m? plus 250 m? Konzessionarszone in Betracht gezogen werden.

Der Wirtschaftsforderungsausschuss hat am 26.07.2005 Uber dieses Thema beraten
und kam zur Auffassung, dass in dem Gutachten das geplante SB-Warenhaus in
Worth als Konkurrenz nicht ausreichend bertcksichtigt ist, und so die Gefahr be-
steht, dass langfristig die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines SB-Warenhauses mit
4.000 m? in Knielingen in Frage gestellt wird. Dies wurde auch in Gesprachen mit
Betreibern immer wieder genannt. Um gegebenenfalls auch nachtraglich wirtschaftli-
che Anpassungen zu ermdglichen, pladierte der Ausschuss flir die Verkaufsflache
von 5.000 m?,

Der Planungsausschuss hingegen hat sich in seiner Sitzung am 13.09.2005 aus
Riicksicht auf die bestehenden betroffenen Einzelhandelszentren gegen eine Ande-
rung des FNP und fir die Alternative 3 (Verkaufsflache von 3.600 m? plus Konzessi-
onarsflachen) ausgesprochen. Er schliel3t sich damit der Sicht der IHK an, die insbe-
sondere negative Auswirkungen fur Miuhlburg befurchtet.

Nach Auffassung der Wirtschaftsforderung und der KGK wird eine Verkaufsflache
von mindestens 4.500 m? plus 250 m? fur Konzessionare bendtigt, um ein kleines
SB-Warenhaus ansiedeln zu konnen. Die Tragfahigkeit eines SB-Warenhauses mit
nur 4.000 m? Verkaufsflache plus 250 m? Verkaufsflache ware voraussichtlich nicht
gesichert, weil die Flache zu klein ist. Aulerdem wird befurchtet, dass dann Kauf-
kraft aus Knielingen und den westlichen Stadtteilen nach Worth abfliel3t.
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Eine Verkaufsflache von ca. 3.600 m? bestehend aus mehreren kleinen Einzelmark-
ten wirde den Kaufkraftabfluss wegen zu kleiner Magnetwirkung des Standortes
nicht verhindern. Die bei dieser Alternative zu befurchtende Agglomeration der ubli-
chen Standard-,Kisten® um einen O6den Parkplatz ware auch stadtebaulich die
schlechteste Losung.

Die von der IHK befurchteten Umsatzumverteilungen zu Lasten von Muhlburg und
anderer Stadtteile durch die hinzukommenden Flachen fur Non-Food-Artikel liegen
gemald dem Gutachten auch bei einer Gesamtverkaufsflache von 5.000 m? zzgl. 250
m? Konzessionare noch unter dem 10 % Schwellenwert des Einzelhandelserlasses.

Unter Abwagung aller Vor- und Nachteile pladieren Stadtplanungsamt, Wirtschafts-
forderung und KGK deshalb dem Gutachten folgend flr eine mafivolle Ausweitung
der Verkaufsflachen auf 4.750 m? (4.500 m? plus 250 m? fir Konzessionare).

Hauptamt - Sitzungsdienste -
18. November 2005



