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GruRwort

Der Markplatz ist der Kern der europdaischen Stadt. So sind Stadt-
zentren und Ortskerne seit Jahrhunderten nicht nur Orte des Kon-
sums, sondern auch der Kommunikation und Kultur. In den letzten
Jahrzehnten wurden die Innenstadte mit groRem Einsatz von o6f-
fentlichen und privaten Geldern saniert und attraktiv gestaltet.
Gleichzeitig drangen Einzelhandelsgeschéafte an Ortsrander in ver-
kehrlich gut angebundene Lagen und ziehen die Kaufkraft aus den
Innenstadten ab. Gefirchtete Folgen sind dort Leerstande und
Lverodung®.

Mit dem Strukturwandel des Einzelhandels werden Geschéfte,
auch im Bereich der Grundversorgung, zunehmend gréf3er. Grof3e
Geschafte mit einem vielfaltigen Sortiment sind fir viele Kunden
attraktiv, die Kehrseite ist das Verschwinden von oft kleineren Ge-
schéaften an innerértlichen Standorten. Grof3flachige Standorte au-
Rerorts sind jedoch fiir weniger mobile Menschen schwer zu er-
reichen. Dabei ist insbesondere im Hinblick auf eine alternde Ge-
sellschaft eine gut erreichbare Nahversorgung von grofRer Bedeu-
tung.

Weil groRere Verkaufsflachen nicht nur lokale, sondern auch regi-
onale Auswirkungen haben, war eine Uberarbeitung des Regio-
nalplans in Bezug auf den groR¥flachigen Einzelhandel erforderlich.
Deshalb beschloss der Regionalverband Neckar-Alb nach einer
Klausurtagung im April 2010 die Aufstellung eines regionalen Zen-
tren- und Marktekonzepts als fundierte Grundlage fir die Steue-
rung des Einzelhandels in der Region Neckar-Alb. Durch die Ein-
arbeitung in den Regionalplan steht dem Regionalverband daftr
ein Instrument zur Anwendung zur Verfiigung.

Die mit der Erstellung beauftragte Imakomm Akademie GmbH er-
arbeitete auf der Basis einer grindlichen Bestandsaufnahme Leit-
ideen fur die zukinftige Steuerung des Einzelhandels. Das regio-
nale Zentren- und Marktekonzept wurde von der Verbandsver-
sammlung am 18.10.2011 beschlossen. Diesem Beschluss gingen
konstruktive Beratungen im Planungsausschuss und der ,AG Wirt-
schaft* des Regionalverbands voraus. In der AG Wirtschaft waren
vertreten: Mitglieder der Verbandsversammlung, das sind Kom-
munalpolitiker aus allen drei Landkreisen, ferner Experten aus den
Stadten und Gemeinden sowie aus Fachbehorden, auRerdem die
IHK und der Einzelhandelsverband.

Fur den Sachverstand, den Weitblick und das grof3e Engagement
aller Beteiligten bedanke ich mich an dieser Stelle. Gemeinsam ist
es uns gelungen, ein Konzept auf die Fllke zu stellen, welches kla-
re und faire Regeln zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhan-
dels aufstellt und damit zur verbrauchernahen Versorgung ebenso
wie zur Lebensqualitat in den Stadten und Gemeinden der Region
beitragt.

/
2 W
Eugen Hoschele
Verbandsvorsitzender






Vorwort

Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel sind gepragt durch ein
anhaltendes Wachstum der Verkaufsflachen und eine starke
Nachfrage nach grof3flachigen Standorten an den Ortsrandern.
Dem gegeniiber steht eine insgesamt stagnierende Kaufkraft, eine
demographische Entwicklung, die eine gut erreichbare Grundver-
sorgung verlangt und ein Baurecht, das zunehmend die Innenstad-
te starkt.

So fordert die Landesplanung Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung und die Begrenzung des Flachenverbrauchs. GemaR In-
tegrationsgebot im Landesentwicklungsplan sollen Einzelhandels-
GroR3projekte verbrauchernah an integrierten Standorten, also in
den Innenstadten und nicht auf der griinen Wiese, angesiedelt
werden. Weitere landesplanerische Vorgaben sind das Kongru-
enzgebot, welches besagt, dass sich Einzelhandelsvorhaben in
das zentral6rtliche System einfligen sollen, und das Beeintrachti-
gungsverbot, welches sicherstellen soll, dass das stadtebauliche
Geflige, funktionsfahige Stadt- und Ortskerne und die verbrau-
chernahe Versorgung nicht gefahrdet werden. Das heil3t konkret:
Jeder Ort soll sich entsprechend seiner Funktion im zentral6rtli-
chen System entfalten kénnen, damit die Bewohnerinnen und Be-
wohner Uberall eine gut erreichbare Versorgung vorfinden. Ebenso
soll vermieden werden, dass Kommunen, die ihren Einzelhandel
konsequent in der Innenstadt entwickeln, durch Ausweisungen von
Nachbarkommunen gefahrdet werden.

Planung kann, darf und soll nicht in den Wettbewerb eingreifen,
aber wir kénnen Vorgaben machen, wo Einzelhandel im Sinne ei-
ner nachhaltigen Versorgung der Bewohner und Bewohnerinnen
aller Stadte und Gemeinden in der Region erwinscht ist. Das regi-
onale Zentren- und Méarktekonzept fir die Region Neckar-Alb (re-
ZuM NA) wurde deshalb auch vom Einzelhandelsverband ebenso
wie vom Handelsausschuss der IHK begrift.

Das reZuM NA konkretisiert die Vorgaben der Landesplanung, in-
dem es ,Zentrale Versorgungsbereiche® als Vorranggebiete fur
den grof3flachigen Einzelhandel bestimmt. Die Abgrenzung erfolg-
te auf der Basis klar definierter und in der Rechtsprechung aner-
kannter Kriterien wie Bebauung, Angebotsdichte und Nutzungs-
vielfalt, Erreichbarkeit, Passantenfrequenz und Aufenthaltsqualitat.
Dabei wurde die spezielle Situation und Topografie ebenso wie
zukunftige Entwicklungen bertcksichtigt. Die Gebietsabgrenzun-
gen wurden mit den zentralen Orten abgestimmit.

Fur grofflachige nicht zentrenrelevante Sortimente, die in den In-
nenstadten keinen Platz finden, wie zum Beispiel Bau- oder Mo6-
belméarkte, wurden entsprechende Erganzungsstandorte ausge-
wiesen. Weil diese Markte haufig mit zentrenrelevanten Randsor-
timenten grofe Umsétze machen, sollen diese Randsortimente
zukunftig begrenzt werden. Zur wirkungsvollen Steuerung des Ein-
zelhandels wurde aul3erdem eine Agglomerationsregelung aufge-
nommen, wie sie von den meisten Regionalverbdnden praktiziert
wird. Die Ansammlung mehrerer Markte, die zwar einzeln unter-
halb der Grof3flachigkeit liegen, insgesamt aber Auswirkungen wie
ein Einkaufszentrum haben, soll damit an nicht-integrierten Stand-
orten nicht mehr maoglich sein.

Mit dem reZuM NA erhalten die Stadte und Gemeinden der Region
ein fundiertes Werkzeug zur Planung und zukinftigen Steuerung



des Einzelhandels. Das reZuM NA enthalt aktuelle Daten als Beur-
teilungsgrundlage fiir Einzelhandelsvorhaben. Besonderheiten der
Region wie Studenten, Tourismus und Fabrikverk&ufe wurden be-
ricksichtigt. Gemeinsam wurden elf Leitideen zur zukunftigen
Steuerung des Einzelhandels in der Region entwickelt, welche er-
ganzt werden durch Prifkriterien und Checklisten zur praktischen
Umsetzung. Das reZuM NA bietet damit klare Richtlinien und Ver-
lasslichkeit fir Kommunen und Investoren. Dabei kann die Regio-
nalplanung Leitideen vorgeben und Vorranggebiete ausweisen.
Die konkrete und parzellenscharfe Planung bleibt Aufgabe der
Kommunen. Im Rahmen der Bauleitplanung haben die Kommunen
weitere und wirksame Mittel zur Steuerung des Einzelhandels.
Deshalb ergeht auch die Aufforderung an die Stadte und Gemein-
den, ein eigenes Einzelhandels-Konzept zu erstellen, abzustim-
men und rechtlich abzusichern.

Ein Angebot ist die Rolle des Regionalverbands als Berater und
Moderator bei Einzelhandelsprojekten. Fir Fragen im Zusammen-
hang mit Handelsansiedlungen ebenso wie fir die Unterstiitzung
bei der interkommunalen Abstimmung steht die Verbandsverwal-
tung gerne zur Verfigung. Sprechen Sie uns an!

Bl A <L

Angela Bernhardt
Verbandsdirektorin
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Vorbemerkungen

Der Regionalverband Neckar-Alb hat im Juli 2010 die imakomm AKADEMIE GmbH mit der
Erstellung des regionalen Zentren- und Marktekonzeptes (im Folgenden: reZuMK) fir die

Region Neckar-Alb beauftragt.

Vorrangiges Ziel des reZuMK soll vereinbarungsgemaf (1) die Erarbeitung zentraler Steue-

rungsinstrumente fiir eine regionale Einzelhandelssteuerung (Stichworte: Grundsat-

ze/Leitideen der Steuerung sowie Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und Ergén-
zungsstandorte bei den Zentralen Orten) sein. (2) Dartber hinaus sind aber auch ,Spielre-
geln* (vgl. ,Genehmigungsstandards” gemaR Ausschreibungsunterlagen) fir die kinftige
Abstimmung bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben zu definieren. Dadurch soll eine Ver-
sachlichung aber auch Vereinfachung der regionalen respektive interkommunalen Abstim-

mung erreicht werden. (3) Explizit sollen aber auch Entwicklungsmdglichkeiten fir nicht zent-

rale Orte in der Region soweit als mdglich aufgezeigt werden, sofern hier die Regionalpla-

nung dberhaupt von Relevanz ist.

Das reZuMK stellt die inhaltliche Grundlage fur Regelungen im Bereich Ein zelhandel im
Regionalplan Neckar-Alb dar. Inwiefern die einzelnen Empfehlungen aus dem reZuMK
Eingang in den zu tUberarbeitenden Regionalplanentwurf finden, soll vereinbarungsgemaf im

Rahmen der politischen Abstimmungsprozesse ,aulierhalb” des reZuMK erfolgen.

Explizit wurden an das Konzept folgende besondere Anforderungen bei der Auftragsver-

gabe formuliert:

= Belastbarkeit des Konzeptes — daher sehr ausfuhrliche Darstellung von Analyseer-
gebnissen und Begrindungen von Handlungsempfehlungen. Und: Angesichts der
Nicht-Genehmigung des bisherigen Regionalplanentwurfes durch das Wirtschaftsmi-
nisterium soll das reZuMK besonderen Wert legen auf einheitliche und damit nach-
vollziehbare, fur alle betroffenen Kommunen gleichermal3en geltende Kriterien bei
der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorten (=
,einheitliche Logik der Regelungen und Abgrenzungen®). Im Ubrigen stellt die Anfor-
derung ,Belastbarkeit des reZuMK*" auch die Begriindung fur den zeitlichen Betrach-
tungshorizont des reZuMK dar: Gewahlt wurde das Jahr 2015 bei Prognosen, da

weitreichendere Betrachtungen mit nicht unerheblichen Unsicherheiten behaftet sind.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 3

= Qualitdtssicherung — daher beispielsweise auch explizit Festlegung der zu verwen-

denden Kaufkraftdaten, der Quellen fir branchentbliche Flachenproduktivitaten far
Umsatzschatzungen usw., zudem auch Einbindung der Universitat Tubingen, Geo-
graphisches Institut, Prof. Dr. Sebastian Kinder, im Rahmen einer Evaluation der Er-

gebnisse des reZuMK usw.

= Lesbarkeit des Konzeptes — daher vereinbarungsgemalf’ auch klare Bewertungen von

Sachverhalten und Einfligen eines Glossars zentraler Begriffe (s. Anhang).

= _Mehr als ein Zentrenkonzept” — daher einzelne Bausteine im reZuMK (bspw. grund-

satzliche stadtebauliche Empfehlungen fiur die Zentralen Orte), die flr eine regionale
Einzelhandelssteuerung nicht von Bedeutung sind, sehr wohl aber hilfreich und damit

nutzenstiftend fur die jeweilige Kommune sein kdnnen.

Neben den genannten Anforderungen wurde zudem ein Verfahren mit dem Auftraggeber
entwickelt, das eine regelmalige Einbindung von Experten erméglichte: Zwischenergebnisse
des reZuMK wurden in insgesamt funf Sitzungen mit der ,Arbeitsgruppe Wirtschaft* (im Fol-
genden: AG Wirtschaft) diskutiert, Anregungen aus der AG Wirtschaft wurden jeweils in den
Zwischenstand des reZuMK eingebaut. Die Methodik und die zu verwendenden Zahlen wur-
den beispielsweise zu Projektbeginn mit der AG Wirtschaft in Sitzung 1 definiert. Die AG
Wirtschaft besteht aus Vertretern der Fraktionen der Verbandsversammlung respektive des
regionalen Planungsausschusses sowie von Verbanden (bspw. Einzelhandelsverband) und
weiteren Institutionen (bspw. IHK) aber auch Vertretern der Landkreise sowie der Raumord-

nungsbehoérden (Regierungsprasidium).

Das reZuMK besteht aus zwei Banden: (1) Band 1 stellt die eigentliche Konzeption dar und
enthalt im Wesentlichen die zentralen Analyse- und Prognoseergebnisse sowie alle Hand-
lungsempfehlungen und Steuerungsinstrumente fur die kinftige regionale Einzelhandels-
steuerung in der Region Neckar-Alb. (2) Band 2 umfasst Detailergebnisse der Analysen und
stellt diese v.a. pro Kommune der Region (also flr alle Zentralen Orte, fur alle Kleinzentren

und alle nicht zentralen Orte) dar.

Die Inhalte des vorliegenden reZuMK sind mannigfaltig. Zentraler Ansatz und damit quasi

.foter Faden" des reZuMK fir die Region Neckar-Alb ist aber letztlich ein Spagat zwi-

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 4

schen klaren und einheitlichen Spielregeln fur alle Kommunen (Vereinheitlichung der Steue-
rung) einerseits und dennoch Berucksichtigung der jeweiligen individuellen Vor-Ort-Situation
in den einzelnen Kommunen, andererseits (groRtmoglicher individueller Entwicklungsspiel-
raum fur die eigene kommunale Einzelhandelsentwicklung). Dies gilt insbesondere fir die
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Erg&nzungsstandorte. Auch hin-
sichtlich der Entwicklungen in Zentralen und nicht Zentralen Orten wird dieser Spagat ver-
sucht: Einerseits orientiert sich das reZuMK klar am Zentrale-Orte-System. Es konzentriert
die Entwicklung grofRflachiger Einzelhandelsvorhaben in Ubereinstimmung mit dem Lande-
sentwicklungsplan Baden-Wirttemberg auf die Zentralen Orte. Gleichwohl wurden — eben-
falls in Anlehnung an den Landesentwicklungsplan — fur Kleinzentren und nicht Zentrale Orte
in der Region abweichend von diesem Grundsatz Ausnahmeregelungen definiert, die es er-
madglichen sollen, in diesen Kommunen die Nahversorgungsstrukturen unter Beachtung kla-
rer Regeln eben doch auch mit gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben aus dem Bereich Nah-
versorgung sichern oder wiederherstellen zu kénnen. Das reZuMK soll also allen Kommunen

in der Region Neckar-Alb soweit als mdglich Entwicklungsmdglichkeiten aufzeigen.

Dr. Peter Markert / Diplom-Geographin Julia Bubbel, Juni 2011

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption

Einordnung des regionalen Zentren- und Marktekonzep  tes Neckar-Alb
in die Instrumente der Einzelhandelssteuerung

= Hintergrund : Die Einzelhandelslandschaft unterliegt nach wie vor massiven Umwal-
zungen: Sie ist gepragt von Konzentrationsprozessen, Anbieter verlangen nach gré3e-
ren Verkaufsflachen, gleichzeitig geht die Zahl der Einzelhandelsbetriebe insgesamt
zuriick. Neue Angebotsformen und Standortgemeinschaften (beispielsweise das Ne-
beneinander von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben aus dem Discountbereich, er-
génzt um weitere Einzelhandelsbetriebe aus den Bereichen Drogeriewaren, Beklei-
dung, Schuhe) suchen Standorte auch in kleineren Kommunen, meist jedoch — um
wirtschaftlich betrieben werden zu kdnnen — an autokundenorientierten Standorten.
Gleichzeitig wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft kiinftig angesichts der demogra-
fischen Entwicklung aber in vielen Kommunen stagnieren oder gar zuriick-gehen. Der
.Kaufkraftkuchen* wird vielerorts kleiner werden. Der Wettbewerb um Einzelhandels-
kunden wird kunftig noch zunehmen. Dies hat Folgen fir die Grund- bzw. Nahversor-
gung der Bevdlkerung wie auch fir die Ortszentren insgesamt. Es ist offensichtlich,
dass bei einer falschen Standortpolitik bei Einzelh andelsansiedlungen schadli-
che Auswirkungen auf raumordnerische Strukturen mit negativen Folgen fir
Ortszentren oder ganze Stadte und Gemeinden entsteh  enden kdnnen . Es bedarf
daher einer ubergemeindlichen Steuerung, die fir eine ausgewogene raumliche Ent-

wicklung sorgt.

Folgende Grafik zeigt die Notwendigkeit einer regionalen Einzelhandelssteuerung nicht
zuletzt vor dem Hintergrund stagnierender einzelhandelsrelevanter Kaufkraft auf. Die

Daten beziehen sich dabei auf die Region Neckar-Alb.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de




Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 6

Abbildung: Warum eigentlich regionale Einzelhandels steuerung?
Ein Grund: Die Kaufkraft stagniert — bei Ansiedlung en heil3t das: ,Mehr Flache kdmpft um gleiche Kaufkr  aft* = mehr Wett-
bewerb

Situation 2010 in der Re- Situation 2030 in der Region Entwicklung in der Region
gion Neckar-Alb: Neckar-Alb: Neckar-Alb:

Indikator

Einwohnerzahl*) ca. 691.046 ca. 654.421 - 5%

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner in Euro p.a., ohne Touristen, ca. 5.220 ca. 5.488 + 5%
gewichtet mit Koeffizient von 1,026:**)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft alle

- 09
Einwohner in EUro p.a.:*) ca. 3,60 Mrd. ca. 3,60 Mrd. +- 0%

*) Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Bevolkerungsprognose inkl. Wanderungen, mittlere Variante.

**) Quelle: Datenbasis: Gfk GeoMarketing GmbH. Eigene Berechnungen der imakomm AKADEMIE. Annahmen fir Prognose 2030: Deutschlandweite jahrliche
Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf um 0,25%.

**x) Quelle: Eigene Berechnungen der imakomm AKADEMIE gemaR Statistischem Landesamt und GfK Geomarketing, Daten bezogen von IHK Reutlingen.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 7

= Ansatz und Rechtsrahmen der Raumordnung : Die Raumordnung verfolgt vor die-
sem Hintergrund v.a. das Ziel der Sicherung der Funktionsfahigkeit der Ortsz en-
tren (Leitmotive: ,innen vor auRen“ bzw. ,Schutz der Ortszentren*) in den Kommunen
sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung . Auf regionaler Ebene er-
folgt dies auf Grundlage des Landesplanungsgesetztes Baden-Wirttemberg (2003)
respektive des Landesentwicklungsplans (2002) und dessen Konkretisierung im so ge-
nannten Einzelhandelserlass (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wiurttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten, Stand 2001 und
Erganzungen). Bundesweit einheitliche Vorgaben finden sich zudem in der BauNVO
(Baunutzungsverordnung, aktuellste Fassung aus dem Jahr 1990) sowie dem BauGB
(Baugesetzbuch, hier v.a. relevante Regelungen hinsichtlich der interkommunalen Ab-
stimmung gemalf § 2 Abs. 2 BauGB und Regelungen bei unbeplanten Innenbereichen,

d.h. Gebieten ohne Bebauungsplane gemaR § 34 Abs. 3).

= Ansatz der Einzelhandelssteuerung auf regionaler Eb  ene:

0 Grundsatzlich Steuerung von grof3flachigen Einzelhan delsbetrieben und
Agglomerationen : Einzelhandelsbetriebe koénnen aufgrund ihrer Lage und
Grol3e negative Auswirkungen auf den Raum haben. Gemal § 11 (3) BauNVO
werden schadliche Auswirkungen eines Einzelhandelsbetriebes v.a. auf den
zentralen Versorgungsbereich der ,eigenen* Gemeinde oder aber von Umland-
gemeinden ab einer Geschossflache von 1.200 m2 respektive einer Verkaufsfla-
che ab 800 m? vermutet (Vermutungsregel).? Die regionale Einzelhandelssteue-
rung bezieht sich grundsatzlich auf den von der Rechtsprechung herausgearbei-
teten Schwellenwert von 800 m2 Verkaufsflache, steuert also groR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe. Allerdings gilt auch: Wesentliche Beeintrachtigungen im

Sinne der Ziele der Raumordnung gemaf 8§ 11 (3) BauNVO konnen nicht nur

L Auf eine ausfiihrliche Darstellung des rechtlichen Rahmens der Steuerung von EinzelhandelsgroRprojekten wird
an dieser Stelle verzichtet. Es sei auf die Publikation ,Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-
Alb* (Stand: August 2010) des Regionalverbandes Neckar-Alb verwiesen. Dort findet sich ein Uberblick tiber den
Rechtsrahmen der Einzelhandelssteuerung.

> GemaRk § 11 Abs. 3 BauNVO werden unter +EinzelhandelsgroRprojekten “ Einkaufszentren, grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe sowie sonstige groR3flachige Handelsbetriebe subsummiert. Dabei gilt: Einkaufszentren stel-
len eine raumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GroRe, zumeist in
Kombination mit verschiedenartigen Dienstleistungen, dar. Sie weisen insgesamt eine Geschossflache deutlich
Uber 1.200 m2 auf, sind in der Regel einheitlich geplant, finanziert und verwaltet. Sie kdnnen auch durch ,Zusam-
menwachsen“ von einzelnen Betrieben entstehen. Zu diesen Einkaufszentren werden Hersteller-
Direktverkaufszentren (= Factory-Outlet-Center = FOC) gezahlt. GroRRflachige Einzelhandelsbetriebe  verkaufen
ausschlielich an Endverbraucher und weisen gemaf Rechtsprechung eine Verkaufsflache von 800 m2 und mehr
auf. Sonstige groR3flachige Handelsbetriebe  verkaufen zwar nicht Giberwiegend an Endverbraucher, allerdings
weist der Verkauf an Endverbraucher einen Umsatzanteil von 10% und mehr auf. Sie sind hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen vergleichbar mit gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption

durch einzelne EinzelhandelsgroRprojekte verursacht werden. Ahnliche Auswir-
kungen kénnen auch dann gegeben sein, wenn mehrere kleinflachige Einzel-
handelsbetriebe — also Einzelhandelsbetriebe mit jeweils weniger als 800 m?
Verkaufsflache und damit unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit — aulRer-
halb der Versorgungskerne respektive zentralen Versorgungsbereiche in unmit-
telbarer rdumlicher Nachbarschaft errichtet, erweitert oder umgenutzt werden
und zusammen mehr als 800m? Verkaufsflache erreichen (Agglomeration). Sie

werden dann nicht isoliert, sondern wie ein Gesamtvorhaben beurteilt.

o Die Regionalplanung hat aber gleichzeitig das kommu nale Selbstverwal-
tungsrecht zu beachten . Niederschlag findet dies u.a. darin, dass regionale
Einzelhandelssteuerung beispielsweise lediglich gebietsscharfe Bereiche fir
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe ausweisen darf. Die konkrete Ausformung

und Abgrenzung (parzellenscharf) erfolgt dann auf kommunaler Ebene.

0 Wesentliche Instrumente einer regionalen Einzelhandelssteuerung, die Nieder-
schlag in einem entsprechenden Teilkapitel des Regionalplans finden, sind: (1)
Formulierung von Zielen (verbindlich) und Grundsétz en (sind abwéagbar)
der sachlichen Einzelhandelssteuerung . (2) Eine rdumliche Einzelhandels-
steuerung Uber die Festlegung von Vorranggebieten fur die Entwicklung
grof¥flachiger, zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe (= kartografische, ge-
bietsscharfe Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen) und von Vor-
behaltsgebieten fir die mogliche Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (= kartografische, gebiets-

scharfe Abgrenzung von Ergdnzungsstandorten).
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Funktion, Leistungsfahigkeit und Grenzen des reZuMK Neckar-Alb:

Funktion des reZuMK:

Das reZuMK soll die Inhaltliche Basis fir Regelunge  n zur Einzelhandels-

steuerung im Regionalplan Neckar-Alb liefern . Denn: Um letztlich eine aus-
gewogene raumliche Entwicklung auch im Bereich Einzelhandel in der Region
Neckar-Alb — unter Berlcksichtigung des Zentrale-Orte-Systems — zu gewahr-
leisten, bedarf es vor Ubernahme von Regelungen zur sachlichen und raumli-
chen Einzelhandelssteuerung der Erarbeitung einer vergleichbaren analyti-
schen Basis zur Bewertung der Einzelhandelssituation in den Kommunen der
Region. DarlUber hinaus sind nachvollziehbare, nach einheitlichen Kriterien und
fur alle Kommunen gleichermalf3en gultige ,Spielregeln und Abgrenzungskrite-
rien vor der eigentlichen Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten

notwendig.

Das reZuMK soll dann aber auch begriindete Vorschlag e zu Abgrenzun-

gen fur zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungs  standorte liefern .

Zudem sollen Leitideen formuliert werden , die dann — nach einem politi-
schen Abstimmungsprozess — ggf. in geanderter Form in den Regionalplan zur

sachlichen Einzelhandelssteuerung tibernommen werden sollen.

SchlieRlich kann ein regionales Einzelhandelskonzept — und dies gilt in beson-
derem Mal3e fur das reZuMK — weitere Hinweise liefern, so beispielsweise Vor-
schlage fur eine kiunftig vereinfachte interkommunale Abstimmung bei grof3fla-

chigen Einzelhandelsprojekten.

Leistungsfahigkeit und Grenzen des reZuMK:

(0]

Das reZuMK liefert die inhaltliche Basis fir die Regelungen im Regionalplan.
Das reZuMK selbst entfaltet aber keine direkte Rech  tsverbindlichkeit oder

AuRenwirkung . Dies kann nur indirekt durch Ubernahme von Empfehlungen
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aus dem reZuMK in das entsprechende Kapitel des Regionalplans Neckar-Alb

erfolgen.

o Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen: Das reZuMK — und letztlich die Regio-
nalplanung bei entsprechenden Ubernahmen von Empfehlungen aus dem
reZuMK — liefert wichtige Vorgaben mit den Empfehlungen zur sachlichen und
raumlichen Einzelhandelssteuerung. Gleichwohl entledigen die Regelungen
nicht der raumordnerischen Prifung von grof3flachige n Einzelvorhaben
gemalR Landesentwicklungsplan respektive Einzelhande Iserlass. Grund-
satzlich bedarf es bei Ansiedlungsvorhaben von grof3 flachigen Einzelhan-
delsbetrieben einer raumordnerischen Prifung jedes Einzelfalles gemani
der Prufkriterien Kongruenzgebot und Beeintrachtigu ngsverbot, um deren
Zulassigkeit zu belegen . Konkretes Beispiel: Zwar werden im reZuMK und
dann auch im Regionalplan beispielsweise Ergénzungsstandorte fir die Ansied-
lung grofR3flachiger Einzelhandelsprojekte mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent ausgewiesen, diese Standorte stellen aber nur Bereiche dar, in denen
solche Ansiedlungen grundsatzlich moglich waren. Ob sie tatséachlich zulassig
sind, muss in einer Einzelfallprifung (beispielsweise Auswirkungsanalyse und

Bewertung anhand der raumordnerischen Prifkriterien) nachgewiesen werden.
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1 Zentrale Ergebnisse im Uberblick

11

Aufgabenstellung

Dem reZuMK liegen insbesondere folgende zentrale Aufgabenstellungen zugrunde:

(1)

)

®3)

Erarbeitung zentraler Steuerungsinstrumente fur eine regionale Einzelhandels-
steuerung in der Region Neckar-Alb. Hierzu zahlt zum einen die sachliche Einzelhan-
delssteuerung via Leitideen. Zum anderen zahlt hierzu auch die raumliche Einzel-
handelssteuerung durch die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und Ergan-
zungsstandorte anhand einheitlicher, im Rahmen des reZuMK zu definierenden Ab-

grenzungskriterien.

Dartuber hinaus sollen ,Spielregeln* fur die kinftige Abstimmung bei grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben definiert werden. Angesprochen ist hierbei beispielsweise ein
Verfahren zur interkommunalen Abstimmung, welches eine Vereinfachung und Be-
schleunigung des Prozesses bei Ansiedlungsvorhaben bewirken soll, gleichzeitig

aber auch klare Kriterien fir die Abstimmung vorgibt.

Explizit sollen aber auch Entwicklungsmaglichkeiten fur nicht Zentrale Orte in der
Region soweit als moglich aufgezeigt werden, sofern hier die Regionalplanung Uber-

haupt von Relevanz ist.

Die zentralen Aufgaben 1 und 2 finden ihren Niederschlag in den elf Leitideen und damit in

der Strategie fur die kinftige regionale Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb.

Das reZuMK stellt letztlich die inhaltliche Grundlage fur Regelungen im Bereich Ein zel-

handel im Regionalplan Neckar-Alb  dar. Inwiefern die einzelnen Empfehlungen aus dem

reZuMK Eingang in den zu Uberarbeitenden Regionalplanentwurf finden, soll vereinbarungs-

gemal im Rahmen der politischen Abstimmungsprozesse ,auf3erhalb des reZuMK erfolgen.
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1.2

Grundgedanken zur kinftigen Einzelhandelssteuer  ung in der Region Neckar-
Alb

Aus den umfangreichen Analyse- und Prognoseergebnissen lassen sich folgende Konse-

quenzen und Grundgedanken fiir die kinftige Strategie der Einzelhandelssteuerung in der

Region Neckar-Alb ableiten:

Bisher fehlt eine abgestimmte ,Logik" bei der regionalen Einzelhandelsentwick-
lung. Konsequenz: Die Strategie der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in der Region
Neckar-Alb muss — neben der fir den Regionalplan v.a. wichtigen Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorten als raumliche Steue-
rungsinstrumente — Uber Mindestinhalte einer regionalen Einzelhandelssteuerung
hinausgehen und bewusst umfassende Leitideen fiir eine sachliche Einzelhan-

delssteuerung beinhalten. Nur dann scheint eine Genehmigungsfahigkeit des (zu

Uberarbeitenden) Regionalplanentwurfes aussichtsreich.

= Vgl die elf Leitideen, insbesondere auch Leitidee 5

Das Leitmotiv ,innen vor auRen* bzw. ,Schutz der Ortszentren“ wurde in der Vergan-
genheit bei der jeweiligen kommunalen Einzelhandelsentwicklung von vielen Stadten
bzw. Gemeinden in der Region Neckar-Alb zu wenig beachtet. Konsequenz: Es be-
darf restriktiver Regelungen ,drauf3en”, um die Orts zentren zu schitzen. Dies

ist eine notwendige, aber nicht hinreichende Beding ung. Die Strategie der kinf-

tigen Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-A  Ib muss gleichzeitig Ent-

wicklungsmoglichkeiten in den Ortszentren aufzeigen bzw. ermdglichen (,nicht
nur Schutz, sondern auch Entwicklung der Ortszentren als Paradigma“). Dies muss
sich in den Abgrenzungskriterien flr die zentralen Versorgungsbereichen nieder-
schlagen (Stichworte: Flachenentwicklung in den zentralen Versorgungsbereiche

durch eine vorausschauende Abgrenzung dieser Vorranggebiete ermdglichen).
= Vgl die Leitideen 1 bis 3
Allein schon die statistische Analyse der Region Neckar-Alb (v.a. anhand demografi-

scher Indikatoren) zeigt: Es handelt sich um eine heterogene Region mit Wachs-

tums- und Schrumpfungstendenzen in Teilrdumen. Dies muss die kinftige Strategie
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der regionalen Einzelhandelssteuerung bewusst aufgreifen, da hierbei insbesondere
die Grund- bzw. Nahversorgungsstrukturen ein zentraler Standortfaktor fir eine
Kommune werden kénnen. Konsequenz: Die Strategie der kinftigen Einzelhan-
delssteuerung in der Region Neckar-Alb muss bewusst den strukturschwachen
Raumen und dabei v.a. den nicht Zentralen Orten ebe nfalls Entwicklungsmég-
lichkeiten im Bereich Grundversorgung eroffnen. Die s kann in Form von Aus-
nahmeregelungen bei Ansiedlungsmdglichkeiten von Ei nzelhandelsbetrieben
mit grundversorgungsrelevantem Hauptsortiment erfol gen. Gleichzeitig muss
aber unbedingt gewahrleistet sein, dass das Zentral  e-Orte-System durch diese
moglichen Ausnahmeregelungen nicht konterkariert wi rd. Ausnahmeregelun-

gen sind gleichzeitig mit klaren Kriterien zu verkn Upfen.

= Vgl. Leitidee 4

= Regionale Besonderheiten — namentlich die Themen FOC/Fabrikverkauf, Studen-
ten, Touristen — machen die Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb kom-
plex. Nicht selten fihren Einzelfallbetrachtungen, teilweise auch Uber Einzelfallgut-
achten, zu unsachlichen Argumentationen. Konsequenz: Die Strategie der kinfti-
gen Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb kann hier keine ab-
schlieBenden Regelungen treffen. Sie kann aber sehr wohl den kinftig sachli-
cheren Umgang mit diesen Besonderheiten bei Ansiedl ungsvorhaben errei-
chen, in dem klar definiert wird, ob und in welcher Hohe die Kaufkraft von FOC-
Kunden, Studenten und Touristen bei der Bewertung v on grof3flachigen An-
siedlungsvorhaben zu berlcksichtigen ist. Zudem mus s die kinftige Strategie
die Bewertung von Vorhaben im Bereich FOC/Fabrikver  kauf zumindest soweit

als mdoglich vorgeben.

= Vgl die Leitideen 6 und 9

= Die Betrachtung der aktuellen und die Prognose der kiinftigen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft in der Region Neckar-Alb zeigt: Die entsprechende Kaufkraft wird
insgesamt stagnieren . Konsequenz: Zusatzliche Ansiedlungen werden kiinftig den
Wettbewerb zwischen den Kommunen verscharfen, wenn die Ansiedlungen dabei
Kaufkraftpotenzial, das uber ein ,Rickholen bisher aus der Region abflielender

Kaufkraft* (vgl. Wettbewerbsanalyse) hinausgeht, in Wert setzen. Die Strategie der
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kinftigen Einzelhandelssteuerung in der Region Neck  ar-Alb muss diesen Be-

fund bericksichtigen, in dem sie erste Orientierung swerte fir in der jeweiligen

Kommune noch vorhandene Ansiedlungspotenziale aufze igt. Dabei kann es sich
selbstverstandlich nur um grobe Orientierungswerte  handeln, fur die gilt: Ein Uber-
schreiten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fihrt nicht zur Unzuléssig-
keit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallpriifung anhand der
raumordnerischen Prifkriterien (v.a. Kongruenzgebot und Beeintréchtigungsverbot).
Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber sowohl der Standortgemeinde als auch den
Raumordnungsbehdrden auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der An-
siedlungspotenziale — das Einhalten der Prifkriterien erwarten lasst, oder aber ob —
bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — ein Nicht-Einhalten der
Prifkriterien zu beflrchten ist. Anhand der Ansiedlungspotenziale wird somit ver-
sucht, das Zentrale-Orte-System zu schitzen und gleichzeitig dem Befund stagnie-

render einzelhandelsrelevanter Kaufkraft gerecht zu werden.

= Vgl. die Leitideen 8

= Regionale Einzelhandelssteuerung héangt immer auch von der Durchsetzungskraft
entsprechender Regelungen ab. Diese wiederum ist abhangig vom regionalen Kon-
sens und der ,Starke" des Regionalverbandes. Konsequenz: Die Strategie der kinf-
tigen Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-A |b sollte daher bewusst
auch eine Definition der Rolle des Regionalverbande s beinhalten, die Uber die

gesetzlich festgelegten Funktionen evtl. hinausgeht

= Vgl die Leitideen 7 und 10

Diese Grundgedanken der klnftigen Strategie der Einzelhandelssteuerung in der Region
Neckar-Alb werden nun konkretisiert in so genannten Leitideen. Sie stellen die Basis fur die
kunftige sachliche Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb dar. Aus ihnen ergibt
sich in einem weiteren Schritt quasi ,automatisch® die raumliche Einzelhandelssteuerung fur

die Region (Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche und Ergédnzungsstandorte).
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1.3 Die Strategie der kinftigen Einzelhandelssteuer  ung in der Region Neckar-Alb
(sachliche Einzelhandelssteuerung): Die Leitideen

Leitidee 1: Der in nahezu jeder Region feststellbaren Verlagerung des Einzelhandels an
stadtebaulich nicht integrierte Standorte soll entgegengewirkt werden, um so die Ortszentren
und die verbrauchernahe Versorgung zu schiitzen. Folgerichtig sollen kinftig grof3flachige
Einzelhandelsansiedlungen grundsatzlich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(zVBs) der Zentralen Orte erfolgen, um diese multifunktionalen StandortrAume auch als Ein-
zelhandelsstandorte zu starken. Die raumliche Ausweisung der zentralen Versorgungsberei-
che erfolgt nach einheitlichen Kriterien, so dass eine abgestimmte Ausweisung der kiinftigen
raumlichen Schwerpunkte der Entwicklung im Bereich des grof3flachigen Einzelhandels vor-

liegt.

= Vgl. samtliche Abgrenzungen sowie die erarbeiteten Abgrenzungskriterien

Leitidee 2: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen vorrangig ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden. Sie kénnen
aber auch an hierflr ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten — so genannten Ergénzungsstan-
dorten — angesiedelt werden. Die raumliche Ausweisung der Erganzungsstandorte erfolgt
nach einheitlichen Kriterien und in Abstimmung mit den Kommunen. Bei diesen nicht zent-
renrelevanten Einzelhandelsgrof3projekten sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt
werden. Sie sind nur zulassig, wenn keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Standortgemeinde sowie von Umlandkommunen zu erwarten sind. Um dies zu gewahr-
leisten, wird die Begrenzung der Randsortimente auf eine Verkaufsflache von 3% der Ge-

samtverkaufsflache, hochstens jedoch 350 m? Verkaufsflache begrenzt.

= Vgl. samtliche Abgrenzungen sowie die erarbeiteten Abgrenzungskriterien

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 19

Leitidee 3: In der Region Neckar-Alb besteht eine heterogene Struktur an Kommunen — von
kleinen nicht Zentralen Orten bis hin zu Oberzentren mit Stadtteilen, deren Einwohnerzahl
bei weitem die Einwohnerzahl vieler nicht Zentraler Orte Uberschreitet. Dieser Einwohner-
struktur wird auch bei der kiinftigen Steuerung groR3flachiger Einzelhandelsprojekte Rech-
nung getragen. FUr groRere Stadtteile wird die Zentrenstruktur bei den Zentralen Orten

(Stufe 1: zentrale Versorgungsbereiche) um eine zweite Zentren- bzw. Hierarchiestufe erwei-
tert. Dies erfolgt angesichts der Einwohnerzahl einzelner Stadtteile in folgenden Stadten:
Albstadt, Balingen, Reutlingen, Rottenburg, Tubingen. Den weiteren Zentrenstufen sollte

ebenfalls der Status eines zentralen Versorgungsbereiches (= Schutzobjekt) zukommen.

= Aus Leitidee 3 ergeben sich folgende Zentrenstufen:

Die Zentrenstufen bei der kiinftigen Einzelhandelsst  euerung in der Region Neckar-Alb

Schutzenswerte Standortraume — Sortimente der Sonstige zentren- Nicht zentren-
Zulassigkeit von grof¥flachigen Grund- relevante relevante
Einzelhandelsbetrieben wie folgt: versorgung Sortimente Sortimente

Hierarchiestufe 1:

Zentrale Versorgungsbereiche
(,Innenstadte")

(vgl. Leitidee 1)

Ja Ja Ja

Hierarchiestufe 2a:
Nebenzentren (betrifft ausschliel3- Ja Ja Nein
lich Albstadt)

Hierarchiestufe 2b:
Grund- und Nahversorgungszen- Ja Nein Nein
tren

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.
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Leitidee 4: Die Region Neckar-Alb verstandigt sich auf eine regionale Einzelhandelssteue-
rung, die sich (a) an der bestehenden Zentrenhierarchie der Kommunen orientiert. Demnach
sind die Ansiedlung und Erweiterung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren mdglich. (b) Gleichzeitig und in Abweichung zu (a) soll
aber bewusst im Bereich Grundversorgung zur Sicherung / Wiederherstellung d er Nah-
versorgung die Entwicklung grof3flachiger Einzelhand elsbetriebe in Kleinzentren und

nicht zentralen Orten grundsétzlich ebenfalls méglich sein. Hierfir muss die entsprechende
Standortgemeinde jedoch das Vorliegen entsprechender Kriterien und die Einhaltung eines

klaren Prifschemas nachweisen.

= Bei den Instrumenten zur Umsetzung der Leitideen findet sich das entsprechende
Prufschema.
= Bei den Arbeitshilfen findet sich eine entsprechende Beispielrechnung, wie Kommu-

nen ihr ungefahres Ansiedlungspotenzial im Bereich Grundversorgung selbst errech-

nen koénnen.

Leitidee 5: Ein wesentlicher Ansatzpunkt zur regionalen Einzelhandelssteuerung ist die Dif-
ferenzierung von zentrenrelevanten (und darunter auch grundversorgungsrelevanten) und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Um eine mdoglichst einheitliche Bewertung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsprojekten in der Region Neckar-Alb zu gewahrleisten und somit inter-
kommunale Konflikte aufgrund unterschiedlicher Sortimentszuordnungen soweit als moglich
zu vermeiden, sollte grof3tmoglicher Konsens hinsichtlich dieser Differenzierung der Sorti-
mente bestehen. Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg gibt einen ersten Anhalts-
punkt flr eine entsprechende Differenzierung. Eine Konkretisierung der dortigen Einteilung
gibt die regionale Sortimentsliste Neckar-Alb . Sie definiert Einzelhandelssortimente, die
stets als zentrenrelevant oder aber nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Diese Zuordnung
ist von den Kommunen zu Ubernehmen. Die regionale Sortimentsliste zudem gibt aber auch
Sortimente an, die in der Regel zentrenrelevant sind, die jedoch ortsspezifisch auch nicht
zentrenrelevant sein kdnnen. Die konkrete Zuordnung liegt bei den einzelnen Kommunen
und kann dort im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten auf Basis der Vor-Ort-

Situation individuell ausgestaltet werden.
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Regionale Sortimentsliste Neckar-Alb

(d) I.d.R. zentrenrele-
(9) vante Sortimente, de-
Typischerweise © ren tatsachliche Zuord-
grundversorgungs- . . nung auf kommunaler
Typischerweise .

relevante und . Ebene bspw. im Rah-

) nicht zentrenrele- ; :
zugleich zentrenre- : men eines Einzelhan-

: vante Sortimente e

levante Sortimente delskonzeptes definiert
*) und **) und begriindet werden

(@)

Typischerweise
zentrenrelevante
Sortimente**)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

Kleinteilige Baby- /
Kinderartikel

Kunst / Antiquitaten

Unterhaltungselektro-
nik/Computer, klein-
teilige Elektrowaren
(bspw. Toaster, Rihr-
und Mixgerate)

Bekleidung, Lederwa-
ren, Schuhe

Bicher / Zeitschriften
/ Papier / Schreibwa-
ren / Blroorganisation

Foto / Optik

Einrichtungszubehor
(ohne Mdbel), Haus-
und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunst-
gewerbe

Musikalienhandel
Uhren / Schmuck

Spielwaren, kleinteili-
ge Sportartikel

Blumen

Haushaltswaren

Lebensmittel

Apothekerwaren

Korperpflege /
Drogeriewaren,
Parfiimerie- und
Kosmetikartikel,
Putz-, Wasch-
und Reini-
gungsmittel

Genussmittel,
Tabakwaren

Mobel

Bau-, Heimwer-
ker- / Gartenbe-
darf

Sonstige grof3tei-
lige Sortimente
wie; Boote, Auto
[ Zubehdr, Hei-
zungen / Kamine
I (Kachel-) Ofen,
Teppichbdden

*) Bei diesen Sortimenten gelten Ausnahmeregelungen gemaf Leitidee 4.
**) Ubernommen aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, teilweise erganzt / konkretisiert.

soll

Teppiche (ohne
Teppichbdden)

Tiere und Tiernah-
rung, Zooartikel

Getranke (meint
Getranke als Haupt-
sortiment in groRen
Gebinden, also
bspw. reine Getran-
kemarkte)

Grol3teilige Baby- /
Kinderartikel (bspw.
Kinderwagen, Kin-
dersitze)

Grol3teilige Sportar-
tikel / Sportgerate
(bspw. Fahrrader)

Waffen, Angler-,
Reit- und Jagdbe-
darf

Grol3teilige Elektro-
waren (bspw. Kuhl-
schranke, Wésche-
trockner)
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Leitidee 6: Die Region Neckar-Alb weist zahlreiche Besonderheiten auf, die auch bei einer
regionalen Einzelhandelssteuerung Berlcksichtigung finden missen. Um hierbei eine ein-
heitliche Bewertung von Sonderfaktoren, die bei Ansiedlungsvorhaben ggf. zu bericksichti-
gen sind, zu gewahrleisten, wurde eine entsprechende Ubersicht mit Handlungsempfehlun-

gen erarbeitet.

= Vgl. Details zur Leitidee 6 an entsprechender Stelle.

Leitidee 7: Die interkommunale Abstimmung ist ein zentraler Aspekt bei der Ansiedlung von
regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben. Um eine Beschleunigung der formellen Pla-
nungsverfahren und eine Versachlichung und damit Vereinfachung der formellen interkom-
munalen Abstimmung zu erreichen, sollte diese um eine frihzeitige informelle Abstim-
mung erganzt werden. Diese frihzeitige informelle interkommunale Abstimmung sollte ab
einer bestimmten VerkaufsflachengroRe von Einzelhandelsvorhaben erfolgen. Neuansied-
lungen und Bestandserweiterungen bzw. Verlagerungen werden hierbei differenziert betrach-
tet.

= Vgl. Details zur Leitidee 7 an entsprechender Stelle.
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Ablaufschema friihzeitige informelle, interkommunale Abstimmung:

Neuansiedlung Erweiterung / Verlagerung

L L

= Erweiterung ist untergeordnet, und

» Einzugsgebiet ist entweder ganz Uberwiegend auf die
Yorhaben liegt unter den Schwellenwerten, die gemat Leitidee 7 Standortgemeinde begrenzt oder

eine interkommunale Abstimmung erforderlich machen = FEinzugsgebiet ist zwar groft, das Angebot des Vorhabens ist
jedoch so spezialisiert, dass andere Anbieter im Einzugsgebiet
nicht gefahrdet werden

2 U U 2

Ja? MNein? Nein? Ja?
Checkliste informelle, interkommunale Abstimmung mit
Keine Abstimmung ndtig Abstimmung inklusive Prafkriterien Raumordnungsbehdrde
anwenden reicht aus
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Leitidee 8: Dem Regionalverband obliegen formale Aufgaben bei der regionalen Einzelhan-
delssteuerung. Dartber hinaus kann der Regionalverband den Kommunen im Vorfeld von
Ansiedlungsvorhaben Unterstitzung anbieten. Die interkommunale Abstimmung kann mit
Beratung und Moderation begleitet werden. Dadurch kann eine Verfahrensvereinfachung
und -beschleunigung erméglich werden. (vgl. Leitidee 7) Des Weiteren kann der Regional-
verband nicht zentrale Orte bei der Starkung der Grundversorgung unterstitzen. Entspre-
chende Checklisten und Arbeitshilfen, die im Rahmen des reZuM NA erarbeitet wurden, die-

nen hierfur als Ansatz.

= Vgl. fur Leitidee 8 v.a. Leitidee 7 sowie das Kapitel Instrumente / Umsetzung

Leitidee 9: Fabrikverkaufe, Fabrikverkaufszentren und Factory-O utlet-Center sind eine
besondere Form des grof3flachigen Einzelhandels. Sie sollen dennoch mit denselben Priifkri-
terien und Mal3stabsgrofRen wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment bewertet werden. GemaR Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg soll diese Sonderform des Einzelhandels grundsatzlich nur in den beiden
Oberzentren zuldssig sein. Fur deren Zulassigkeit sind dariiber hinaus weitere Kriterien zu
erfillen, die im Rahmen des reZuMK definiert werden. Zudem sind entsprechende Ansied-
lungen oder Erweiterungen auch in Mittelzentren méglich, wenn diese die entsprechenden
Kriterien fir Oberzentren erflillen und zusatzlich auch positive Effekte fur ihr Umland nach-
weisen konnen. Letztere werden ebenfalls im Rahmen des reZuMK definiert. Schlieflich
sollen entsprechende Formen des Einzelhandels auch in Unterzentren, Kleinzentren und
nicht Zentralen Orten moglich sein, wenn die Ansiedlung auf die jeweilige, anséssige Pro-
duktionsfirma beschrankt wird, in unmittelbarer raumlicher Nahe erfolgt, das Sortiment im
betrieblichen Zusammenhang zur Firma steht und die Ansiedlung die raumordnerische
Grenze zur GrofR3flachigkeit auch unter Beachtung des Agglomerationsverbotes unterschrei-
tet. Auch bei diesen kleinflachigen Ansiedlungen unterhalb der Mittelzentren ist eine inter-

kommunale Abstimmung notig.
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Prifschema: Einzuhaltende Kriterien bei der Ansiedl ung von Fabrikverkaufen, Fabrikverkaufszentren und FOCs

Impulse Einzelhandel: Kopplungseffekte fiir Einzelhandelsstandorte:

= Nachweis einer Kundenstruktur fiir das Vorhaben, fur die auf3erhalb beste-
hender Sonderformen des Einzelhandels in der Region Neckar-Alb kaum
Angebote bestehen, und

= Darstellung eines Kaufkraftmodells (= Bezifferung der Kaufkrafteffekte fir
das Umland & Beschreibung, welche Raume innerhalb Neckar-Albs profitie-
ren kénnten), und

= Darlegung von Mafinahmen, anhand derer Kopplungskaufe zwischen der

Standortgemeinde und den betroffenen Kommunen in der Region erhéht
werden konnten

Impulse Gastronomie / Tourismus: Kopplungseffekte fur touristische Destinatio-
nen:
=  Darlegung, welche touristischen Destinationen im Einzugsgebiet innerhalb

der Region Neckar-Alb fir die Zielgruppe des Vorhabens relevant sind, und

=  MaRRnahmenplan fur die Erhdhung von Kopplungen zwischen Vorhaben und
entsprechenden touristischen Destinationen: MaRnahmen der Standortge-
meinde (bspw. Flyer — Auslage wo?) sowie gemeinsamer MaBhahmen zwi-
schen Standortgemeinde und anderen Gemeinden / Tourismusverbénden
usw.)
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Leitidee 10: Ziele, Mdglichkeiten und Grenzen des r eZuMK respektive des Regional-

plans : Das reZuMK verfolgt generell das Ziel der Sicherung der Funktionsfahigkeit der Orts-
zentren und moéchte gleichzeitig auch Impulse fir deren Weiterentwicklung geben. Dartber
hinaus soll die verbrauchernahe Versorgung gestarkt werden. Schlie3lich sollen ,Spielre-
geln* und damit faire Rahmenbedingungen fir die Entwicklung aller Kommunen in der Regi-
on Neckar-Alb aufgebaut werden. Fir die Zielerreichung sollen beispielsweise bei der Be-
wertung von Ansiedlungsvorhaben auch das Zentrale-Orte-System und die Orientierungs-
werte der Flachenpotenziale bertcksichtigt werden. Fir das reZuMK gilt grundsatzlich: Zur
Erreichung der Ziele sollen grundsatzlich raum- bzw. regionalbedeutsame Einzelhandelsvor-
haben gesteuert werden. Diese Raumbedeutsamkeit kann sich aufgrund der Vorgaben des
Normgebers nicht am Zentralen-Orte-System orientieren, sondern wird anhand der Grenze
zur Grof3flachigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gemaf § 11 (3) BauNVO definiert. Zudem
ist auch die Steuerung mehrerer selbststandiger, fir sich genommen jeweils kleinflachiger
Einzelhandelsbetriebe auf regionaler Ebene notwendig, sofern sie raumlich nahe beieinander
geplant, erweitert oder umgenutzt werden und in der Summe eine Verkaufsflache oberhalb
der Grenze zur Grof3flachigkeit aufweisen (Agglomerationsverbot ). Eine Abstandsregelung
zur Bewertung der r&dumlichen N&he scheint sinnvoll (Regionalplanentwurf: 150 m). Eine
regionale Abstimmung der Einzelhandelsentwicklung ist bei Einhaltung der Leitideen 1 bis 9
somit moglich. Weitergehende Regelungen - insbesondere Regelungen hinsichtlich der
Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter das Agglomerationsverbot
fallen — sind zu weitreichend und nicht zulassig . Gleiches gilt fir eine Pflicht zur Aufstellung
kommunaler Einzelhandelskonzepte. Anreize zur Erstellung solcher Konzepte wurden aber

durch Definition entsprechender Prifschemata in den Leitideen gesetzt.

Leitidee 11: ,Kaufkraftstrome kennen keine administrativen Grenzen* — daher ist eine regio-
nale Einzelhandelssteuerung sinnvoll und notwendig. Letztlich sollte aber auch eine interre-
gionale Abstimmung bei der Einzelhandelssteuerung erfolgen, da allein schon aufgrund von
Pendlerverflechtungen aber auch aufgrund entsprechender Einzelhandelsangebote in an-
grenzenden Regionen zur Region Neckar-Alb starke Kaufkraftverflechtungen bestehen (vgl.
bspw. das Kapitel Wettbewerbsanalyse). Vor diesem Hintergrund ist eine regelmafiige Ab-
stimmung der angrenzenden Regionen notwendig mit dem Ziel, langfristig ,,Spielregeln” fur
eine interregionale Abstimmung bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben speziell auch in

den raumlich aneinandergrenzenden Gebieten zu erzielen.
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1.4 Die Strategie der kinftigen rdumlichen Einzelha  ndelssteuerung in der Region
Neckar-Alb

Aus den Leitideen ergeben sich klare rAumliche Vorgaben fir die kinftige regionale Einzel-
handelssteuerung. Diese sind komprimiert dargestellt in der folgenden Abbildung. Samtliche

Details und Abgrenzungen finden sich dann im folgenden Kapitel.
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Abbildung: Die Zentrenstufen und weitere Standorte bei der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in der Reg  ion Neckar-Alb

Schutzenswerte Standortraume — Zulassigkeit von Sortimente der SClEGS zetnetrenrelevan- Nicht zentrenrelevante

groRflachigen Einzelhandelsbetrieben wie folgt: Grundversorgung Sortimente Sortimente

Hierarchiestufe 1: Zentrale Versorgungsbereiche
(,Innenstadte") Ja Ja Ja
(vgl. Leitidee 1)

Hierarchiestufe 2a:
Nebenzentren (betrifft ausschlie3lich Albstadt) Ja Ja Nein
(vgl. Leitidee 3)

Hierarchiestufe 2b:
Grund- und Nahversorgungszentren Ja Nein Nein
(vgl. Leitidee 3)

Ja, wenn Kriterien unter
Leitidee 4 eingehalten Nein Nein
werden

Sonstige integrierte Standortlagen
(z.B. Wohngebietslage)

Nein, auf3er in

Standorte aul3erhalb der Hierarchiestufen 1 und 2 Grundsatzlich nein, Erganzungsstandorten,
sowie auf3erhalb sonstiger integrierter Lagen Ausnahmen Nein wenn Vorhaben unschéad-
(vgl. Leitidee 3) s. Leitidee 4 lich und eingepasst in

zentralortliches System

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Tell A: Ausgangssituation

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 30

2 Aufgabenstellung

Dem reZuMK liegen insbesondere folgende Aufgabenstellungen zugrunde:

(1)

(2)

®3)

(4)

Erarbeitung zentraler Steuerungsinstrumente fur eine regionale Einzelhandels-
steuerung in der Region Neckar-Alb. Hierzu zahlt zum einen die sachliche Einzelhan-
delssteuerung via Leitideen. Zum anderen zahlt hierzu auch die raumliche Einzel-
handelssteuerung durch die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und Ergan-
zungsstandorte anhand einheitlicher, im Rahmen des reZuMK zu definierenden Ab-

grenzungskriterien.

Daruiber hinaus sollen ,Spielregeln fur die kunftige Abstimmung bei grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben definiert werden. Angesprochen ist hierbei beispielsweise ein
Verfahren zur interkommunalen Abstimmung, welches eine Vereinfachung und Be-
schleunigung des Prozesses bei Ansiedlungsvorhaben bewirken soll, gleichzeitig

aber auch klare Kriterien fur die Abstimmung vorgibt.

Explizit sollen aber auch Entwicklungsmdglichkeiten fir Nicht zentrale Orte in der
Region soweit als moglich aufgezeigt werden, sofern hier die Regionalplanung tber-

haupt von Relevanz ist.

Dartber hinaus wurden im Rahmen der umfangreichen Ausschreibungsunterlagen
weitere Aufgaben dokumentiert, welche insbesondere die methodische Vorgehens-
weise bei der Erstellung des reZuMK néher definiert. So sind beispielsweise eine
sehr detaillierte Verkaufsflachenerhebung (u.a. flichendeckend alle Betriebe in den
Innenstadten der 16 Zentralen Orte), eine Wettbewerbsanalyse, die Erfassung und

Bertcksichtigung bestehender kommunaler Einzelhandelskonzepte usw. gefordert.

Das reZuMK stellt letztlich die inhaltliche Grundlage fur Regelungen im Bereich Ein zel-

handel im Regionalplan Neckar-Alb  dar. Inwiefern die einzelnen Empfehlungen aus dem

reZuMK Eingang in den zu Uberarbeitenden Regionalplanentwurf finden, soll vereinbarungs-

gemal im Rahmen der politischen Abstimmungsprozesse ,auf3erhalb“ des reZuMK erfolgen.
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3 Methodik, Datenquellen, Ablauf

3.1 Methodik

Methodenmix:

Es ist offensichtlich, dass einem langfristig orientierten regionalen Zentren- und
Marktekonzept fundierte Datenerhebungen zugrunde gelegt werden mussen. Dies stellt je-
doch ein komplexes Unterfangen dar, das einer zuverlassigen Methodik bedarf. Um repra-
sentative Ergebnisse liefern und um einen reibungslosen und erfolgreichen Ablauf garantie-
ren zu kdnnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersuchung — in Absprache mit dem Auftrag-
geber und der AG Wirtschaft — fur die Anwendung unterschiedlicher, zielgerichteter Erhe-
bungsmethoden entschieden (,Methodenmix “). Die folgende Abbildung zeigt die einzelnen
Erhebungsmethoden, die bewusst aus umfassenden Bestandserhebungen und — beispiels-
weise bei Schatzwerten zu Umsétzen der Einzelhandelsbetriebe — um personliche Interviews

und einer schriftlichen Befragung speziell in Metzingen zur Verifizierung ergénzt wurden.

Hinweise zur Bestandserhebung Bereich Einzelhandel:

Ganz bewusst wurden keine in den Kommunen vorhandenen Bestandsdaten Ubernommen.
Vielmehr erfolgten vereinbarungsgemarf in allen Kommunen die entsprechenden Priméarer-
hebungen im Zeitraum August bis einschlieRlich Oktober 2010. Dem reZuMK liegen also

aktuelle, nach einheitlichen Erhebungsstandards erfasste Daten zugrunde.

Die Bestandsdaten wurden durch Begehung fast aller Einzelhandelsbetriebe (in Einzelfallen
konnte beispielsweise aufgrund von Urlaub des Betriebes keine Begehung erfolgen) erho-
ben. Dabei wurden anhand von Schritten, teilweise durch Zahlen normierter Deckenblatten,
die Verkaufsflachen erfasst. Die Erhebungen erfolgten durch die imakomm AKADEMIE so-
wie vereinbarungsgeman mit Unterstltzung einer studentischen Gruppe, die im August 2010
im Rahmen eines Projektseminars am Geographischen Institut der Universitat Tubingen
(Projektleitung dort: Prof. Kinder) speziell im Bereich Einzelhandelssteuerung theoretisch
und im Rahmen von Ubungen (u.a. in den Betrieben Kaufland Tiibingen, Hornbach Tiibingen

usw.) auch fur praktische Erhebungen intensiv geschult wurden.
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Die Erhebungen erfolgten auf Wunsch des Auftraggebers nicht sortimentsscharf . Beispiel:
Ein Vollsortimenter aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflachen-
grofRe von 1.600 m? wurde bei der Erfassung vollstandig dem Bereich Lebensmittel zugeord-
net. Eine Aufteilung der Sortimente (Beispiel: 1.350 m? Lebensmittel, 80 m? Drogeriewaren,

...) erfolgte explizit nicht.

Bei den Erhebungen im Bereich Einzelhandel wurden die Betriebe sowohl quantitativ (=

Verkaufsflachen in m?) als auch qualitativ (= nach Lage, nach Umsatzstarke usw.) erfasst.

Bei der Definition und Erfassung der Verkaufsfliche wurde der aktuellen Rechtsprechung
gefolgt, wonach beispielsweise auch Thekenbereiche, Windfang und Kassenbereiche zur
Verkaufsflache zu zahlen sind. AuRRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Garten-
centern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsflache gerechnet (lUberdachte Bereiche:
50%, nicht Uberdachte Bereiche: 25%).

Fazit: Aufgrund der flachendeckenden Erhebungen im Bereich Grundversorgung in allen
Kommunen, der Erhebung aller Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe in
den zentralen Versorgungsbereichen der Zentralen Orte, zuséatzlich natirlich der Erfassung
aller grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe in allen Kommunen der Region sowie der Erfas-
sung von Agglomerationen in allen Kommunen liegen fundierte Bestandszahlen vor. Diese
umfassen aber dennoch nicht alle in der Region anséssige Einzelhandelsbetriebe (bei-
spielsweise eben nicht einen einzelnen kleinflachigen Betrieb in Wohngebietslage mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment). Die Bestandszahlen in der jeweiligen Kommune liegen in al-
len Kommunen damit etwas tUber den hier verwendeten Daten (Hintergrund: Ein regionales
Einzelhandelskonzept darf und soll grundsatzlich auch nicht den kleinflachigen Einzelhandel
steuern, daher ist eine Erfassung dieser Betriebe — aul3er, es handelt sich um Einzelhan-
delsbetriebe der Grundversorgung — nicht zielfhrend, vgl. hierzu ,Einordnung des reZuMK
in die Instrumente der Einzelhandelssteuerung“). Zudem wurden die Erhebungsdaten mit
verfigbaren Daten aus kommunalen Einzelhandelskonzepten abgeglichen und auch durch
160 Interviews mit groReren Einzelhandelsbetrieben sowie einer schriftlichen Befragung
speziell in Metzingen verifiziert. Die Ergebnisse der Ist-Analyse kénnen also als in hohem
Male aussagekraftig bezeichnet werden. Sie bilden eine belastbare Basis fur Handlungs-

empfehlungen.
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Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick liber die angewandten Methoden im Rahmen
der Ist-Analyse des reZuMK.

Ubersicht tiber die Methoden der Ist-Analyse im Rahm  en des reZuMK

Was? Auswahl|? Wo?

(Methodik) (Auswahlverfahren) ’
Quantitative und qualitati- Flachendeckend in
ve Bestandserhebung Alle Einzelhandelsbe- allen Kommunen
(nicht sortimentsscharf) ' : und Standortlagen

; d triebe aus dem Bereich u

aller Einzelhandelsbetrie- Grundversoraun (Innenstadte, Wohn-
be aus dem Bereich gung gebietslagen, Gewer-
Grundversorgung begebietslagen usw.)

Quantitative und qualitati-
ve Bestandserhebung .
(nicht sortimentsscharf) Alle Einzelhandelsbe- Zentrale Orte: Zent-

aller Einzelhandelsbetrie- trle_be __(als_o auch alle raler Versorgungs-
kleinflachigen Einzel-

be in den zentralen Ver- . bereich
- _ handelsbetriebe)

sorgungsbereichen (=

.Innenstadte")

Quantitative und qualitati-

ve Bestandserhebung

(nicht sortimentsscharf) . Flachendeckend in

aller grof3flachigen Ein- A!Ie groBfIachlgen_ allen Kommunen
Bestandserhebung : Einzelhandelsbetriebe
im Bereich Einzel- zelhandelsbetriebe au- und Standortlagen

handel in der Region | erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche
Quantitative und qualitati-
ve Bestandserhebung
(nicht sortimentsscharf)
aller Agglomerationen /
Haufungen mehrerer klein-
flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, die zusammen ei-
nen Uberdrtlich bedeuten-
den Geschaftsbereich
darstellen

Alle Agglomerationen Zentrale Orte

Schriftliche Befragun-
gen: Verifizierung von
Flachenschatzungen und
gleichzeitig Kundenher-
kunftsgebiete speziell bei
den FOCs in Metzingen

Alle FOC-Betriebe,
Rucklauf in H6he von Metzingen
13 Betrieben
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Ubersicht tiber die Methoden der Ist-Analyse im Rahm

en des reZuMK (Forts.)

Abschatzung Leis-
tungsfahigkeit der
Einzelhandelsstandor-
te in der Region

Was? Auswahl|? Wo?
(Methodik) (Auswahlverfahren) ’
Anhand von Leis-

tungskennziffern ge-
maf einzelner Einzel-
Umsatzschatzungen handelsbranchen (zu In allen Kommunen

verwendende Quellen
wurden mit AG Wirt-
schaft festgelegt)

Verifizierung von Um-
satzschatzungen und
Kundenherkunftsgebie-
ten durch Kurzinter-
views mit Einzelhan-
delsbetrieben

160 personliche Inter-
views (face-to-face
bzw. telefonisch) mit
jeweils ca. 10 beson-
ders gro3en Einzel-
handelsbetrieben in
den Zentralen Orten

Zentrale Orte

Bestandserhebung im

Bereich Dienstleistung
/ Gastronomie und leer
stehende Ladenlokale

in der Region

Quantitative Bestandser-
hebung der Dienstleis-
tungsbetriebe und
Gastronomiebetriebe in
Erdgeschosslage; quali-
tative Erfassung beste-
hender Ladenleerstande
in Erdgeschosslage;
jeweils im zentralen Ver-
sorgungsbereich der
Zentralen Orte (wichtige
Kriterien fur die Abgren-
zung des zentralen Ver-
sorgungshereiches)

Flachendeckend,
Erdgeschosslage

Zentrale Orte: Zent-
raler Versorgungs-
bereich

Wettbewerbsanalyse

Erfassung wesentlicher,
d.h. raumbedeutsamer
Einzelhandelslagen au-
Rerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

in allen umliegenden
Regionen (Radius ca. 25
km)

Telefonate mit den
jeweiligen Regional-
verbénden, Auswer-
tung vorhandener Un-
terlagen und Vor-Ort-
Begehungen der
Standorte

Nachbarregionen,
dort raumbedeutsa-
me Standortlagen,
Radius ca. 25 km
von der Region Ne-
ckar-Alb entfernt

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.
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3.2 Datenquellen

Ein reZuMK bedarf neben einer zielgerichteten Datenerhebung auch abgestimmter, verlass-
licher Datenquellen . Dadurch ist eine gréRtmdgliche Transparenz bei allen Ableitungen von

Handlungsempfehlungen aus den Analyseergebnissen gegeben.

Die zu verwendenden Datenquellen wurden detailliert mit der AG Wirtschaft im Rahmen des
ersten Workshops abgestimmt mit dem Ziel, (1) einheitliche Daten fir alle Kommunen zu

verwenden und so (2) eine groRtmdgliche Versachlichung von Diskussionen hinsichtlich ein-

zelner Kennziffern zu erreichen.

Die folgende Ubersicht zeigt die einzelnen Datenquellen auf:

Ubersicht Uber die wesentlichen Kennziffern im reZu

MK und die jeweilige Datenquelle

Kennziffern (,Welcher Indikator?*)

Quelle (,woher?*)

Kaufkraftkennziffern:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

GfK, aktuellster Stand

Anteil der Ausgaben im Bereich E-Commerce (Onli-
ne-Handel) an der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft

Bundesverband des deutschen Versandhan-
dels

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
in den kommenden Jahren: 0-0,5% Steigerung pro
Jahr

Gemalf Publikationen der GfK realistische und
mit der AG Wirtschaft abgestimmte Steige-
rungsrate

Umsatzzahlen im Einzelhandel:

Flachenproduktivitaten, d.h. Umsétze pro m2 Ver-
kaufsflache

Basisdaten: EHI (EuroHandelslInstitut), IfH
(Institut fir Handelsforschung), BBE, Veroffent-
lichungen des Handelsjournals factbook 2011;
alle Basisdaten ggf. korrigiert je Einzelhandels-
betrieb aufgrund des Ergebnisses der qualitati-
ven Bestandserhebung in der Region durch die
imakomm AKADEMIE GmbH
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Ubersicht tiber die wesentlichen Kennziffern im reZuMK und die jeweilige Datenquelle

(Forts.)

Kennziffern (,Welcher Indikator?*) Quelle (,woher?)
Sonderfaktoren:
Ausgaben von Tagesgasten im Einzelhandel Publikationen des dwif

Ausgaben von Ubernachtungsgésten im Einzelhan-

Publikationen des dwif
del

Anzahl der Tagesgaste Soweit verfligbar: Angaben der Kommunen

Statistisches Landesamt, trotz Problematik der
Erfassung, namlich in diesen Zahlen Beriick-
sichtigung von Betrieben ab 9 Betten; andere
Zahlen aber nicht verfiigbar

Anzahl der Ubernachtungsgéste

Werden in der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft bereits mit berlicksichtigt, da die Zahl der
Zweiwohnsitze erheblich zurlickgegangen ist
und mittlerweile vernachlassigbar gering ist

Ausgaben von Studenten im Bereich Einzelhandel

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

Fazit: Es wurde versucht, grof3tmogliche Transparenz herzustellen durch die Abstimmung
der zu verwendenden Datenquellen mit der AG Wirtschaft. Dadurch kann davon ausgegan-
gen werden, dass die hier verwendeten Daten — trotz spezifischer Schwachen, wie sie
aber auch jegliche sonst zu verwendenden Daten aufweisen wirden — allgemein akzeptiert,

nachvollziehbar und vergleichbar sind

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 37

Hinweise zur Methodik der Kaufkraftberechnung und der verwendeten Daten hierbei:

Eine wesentliche ,Stellschraube® bei der Bewertung von Einzelhandelsstandorten und bei
der Ableitung von Ansiedlungspotenzialen stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dar.

Daher soll im Folgenden die Aussagekraft dieses Indikators detailliert erlautert werden:

D Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet oder Verflechtungsbereich lasst sich
theoretisch aus der verfigbaren Kaufkraft (synonym: Verfigbares Einkommen) und letztlich
der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen .

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbeg riffe

Transfer- Vermodgens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfiigbare Kaufkraft = .
versicherungs-

Verfligbares Einkommen beitrage
) Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittiigung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft”
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, verandert.

® Laut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel“ Be-
triebe des Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien) nicht mit berticksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfliigbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft — werden von den sta-
tistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfiir werden in der Regel Erhebungen der Gesell-
schaft fir Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der
Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der
ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind und
v.a. in Vergleichsstudien sowohl durch die IHK Rhein-Neckar als auch des Nachbarschafts-
verbandes Heidelberg-Mannheim als Basis verwendet werden, wird auch im Rahmen des
vorliegenden Einzelhandelskonzeptes auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéachen —

zurlckgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies
wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemein-
den bertcksichtigt, die fur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und
von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro
Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfligt ein Einwohner in
Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.088 Euro pro Jahr
(= 100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient Giber 100,0 gibt an, dass in der ent-
sprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfiigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter
100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsre-
levante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfiigung steht. In der Region
Neckar-Alb ergibt sich insgesamt ein Kaufkraftkoeffizient von 102,6. Hieraus ergibt sich rein
rechnerisch ein Pro-Kopf-Wert fiir die Region von ca. 5.220 Euro im Jahr 2010. Gleichwohl

ergeben sich innerhalb der Region je Kommune dabei natirlich unterschiedliche Einzelwerte.

Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der Ublicherweise verwendeten Daten der
GfK zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird aus Vergleichsgrinden mit anderen Regio-
nen und Einzelhandelsstandorten auf Kaufkraftkennziffern der GfK zurtickgegriffen. Fur das
reZuMK wurden die aktuellen Kaufkraftkoeffizienten und Kaufkraftkennziffern gemeinsam mit
der IHK Reutlingen, bei der GfK eingekauft, wodurch auch gewahrleistet ist, dass das

reZuMK und die IHK exakt die gleichen Kaufkraftwerte verwenden.
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3.3 Ablauf

Sowohl dem Auftraggeber als auch den Kommunen der Region war ein Hochstmald an
Transparenz bei der Erstellung des reZuMK sowie eine intensive Beteiligung sowohl der poli-
tischen Gremien (Planungsausschuss) als auch von Verbédnden und Raumordnungsbehor-

den wichtig.

Vor diesem Hintergrund wurde mit dem Auftraggeber ein Ablauf der reZuMK-Erstellung fest-
gelegt, bei dem Zwischenergebnisse immer wieder auch mit der AG Wirtschaft sowie dem

Planungsausschuss abgestimmt werden sollten.

AG Wirtschatft;

Die AG Wirtschaft besteht aus Vertreterinnen folgender Institutionen:

= Wirtschaftsministerium Baden-Wrttemberg

= Regierungsprasidium Tubingen

= Landratsamt Reutlingen

= Landratsamt Tldbingen

= Landratsamt Zollernalbkreis

= Einzelhandelsverband Baden-Wirttemberg e.V.

= |HK Reutlingen

= Universitat Tubingen, Geographisches Institut (Prof. Dr. Sebastian Kinder)

= Vertreterlnnen der Fraktionen der Verbandsversammlung
Ablauf:
Durch folgendes ,Wechselspiel“ in der Erarbeitung und Abstimmung von Zwischenergebnis-

sen wurde versucht, eine mdglichst intensive Beteiligung und letztlich Akzeptanz der Ergeb-

nisse zu erzielen:
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Ablauf Erstellung reZuMK: Wesentliche Abstimmungste

rmine

Was? Mit wem? Wann?
Kick-off mit Wirtschaftsministerium

(Abstimmung der wesentlichen Anforderungen aus . s

Sicht des Wirtschaftsministeriums an das reZuMK, Wirtschaftsministerium | 28.08.2010
Abstimmung der Methodik)

Kick-off mit AG Wirtschaft (Workshop 1)

(Absyr_nmung Ablauf de_s Projektes, v.a. auch | AG Wirtschaft 21.09.2010
Priorisierung der zahlreichen Fragestellungen, Defini-

tion der Datenquellen)

Abstimmung wesentlicher Analyseergebnisse und .

erster konzeptioneller Uberlegungen (Workshop 2) AG Wirtschatt 07.12.2010
Abstimmung vyesenthc_her Analyseergebnisse und Planungsausschuss 08.02.2011
erster konzeptioneller Uberlegungen

Abstimmung Konzeption (Leitideen 1-3, Abgrenzun-

gen zentrale Versorgungsbereiche und Ergdnzungs- | AG Wirtschaft 23.02.2011
standorte) (Workshop 3)

Interne Evaluation wesentlicher Bausteine der Kon- .

zeption mit dem Beirat der imakomm AKADEMIE Beirat 10.03.2011
Abstimmung Konzeption (Leitideen 4-9) (Workshop 4) | AG Wirtschaft 16.03.2011
Abstimmung Konzeption (liberarbeitete Leitideen

sowie Leitideen 10 und neue Leitidee 11) (Workshop | AG Wirtschaft 14.04.2011
4)

Abstimmungen von Ergebnissen im Planungsaus- Planungsausschuss 03.05

schuss

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.
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4  Komprimierte Strukturanalyse Standort Neckar-Alb

4.1 Grundlegende Einzelhandelstrends

Stadte und Gemeinden sehen sich zahlreichen Herausforderungen gegenuber. Dabei beein-

flussen v.a. Strukturanderungen im Einzelhandel sowie Anderungen im Konsumentenverhal-

ten sowie demografische Prozesse die Entwicklung der Kommunen als Einzelhandelsstan-

dorte. Diese Trends haben auf die einzelnen Kommunen der Region Neckar-Alb sehr diffe-

renzierte Auswirkungen, da hier sowohl stadtische als auch landliche Regionen zu finden

sind - wie auch unter bestimmten Bedingungen starke und schwache Standorte:

Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtent

Betriebsformenwandel

- Zukunftige Gewinner sind grof3fla-
chige, autokundenorientierte Fach-
marktkonzepte auf der ,Griinen
Wiese"

- Zusatzliche Konkurrenz fiur die
Innenstadte

- Weitere Konkurrenz durch neue
Betriebstvben

wicklung

Veranderungen des Konsumente n-

verhaltens und der Einkaufsgewohn-

heiten

- Tendenz zum ,one-stop-shopping*

- Polarisierung des Einkaufs in “Ver-
sorgungseinkauf” vs. ,Erlebniseinkauf*

- abnehmende Standortbindung, ab-
nehmende ,Loyalitat* zum ,eigenen”

(Einkauf)Standort

Zunahme hoherwertiger Ang e-

botskonzepte auf der ,,Griinen

Wiese"

- Zusatzliche Konkurrenz fiur die
Kernbereiche" der Innenstadte

Verkaufsflachenexpansion

- Personal wird durch Verkaufs-
flache ersetzt

- Herausbildung eines periphe-
ren Handelsnetzes

N

Demografische Entwicklung

- Neue Herausforderungen fiir die
(Innen)stéadte und den Handel
(barrierefreie Geschéaftszugange,
besondere Serviceleistungen
usw.) sowie fiir die Strukturen der
Nahversorgung; Kaufkraft-
schwund

E-Commerce

- Internet- und Versandhandel nehmen
v.a. in innenstadtrelevanten Branchen
immer hohere hohe Anteile der Kauf-
kraft ein

Unklare Nachfolgeregelungen im

inhabergefiihrten Einzelhandel

- Leerstande

- Verlust von ,besonderen” Fach-
geschéften

Betri ebs- und Unternehmenskonzen t-
rationen
- Filialisierung in den Innenstadten

Baurecht starkt die Innenstadte

- Baurecht starkt die Innenstadte —
Betriebe brauchen aber Flache (auf
der ,Grunen Wiese")
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Fazit: Diese allgemeinen Trends gilt es soweit als méglich bei der konkreten Steuerung auch
in der Region Neckar-Alb zu bertcksichtigen. Zwar kdénnen einzelne Entwicklungen dabei
nicht aktiv gesteuert werden (Trends bei den Betriebsformen im Einzelhandel usw.). Gleich-
wohl muss gerade deswegen eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels erfolgen, um ne-
gative Auswirkungen auf die Kommunen zu vermeiden. Zudem sieht sich die Region auch
aufgrund der eigenen soziodemografischen Heterogenitat (vgl. folgende Kapitel) sowie von
Entwicklungen in angrenzenden Regionen (vgl. Wettbewerbsanalyse) zuséatzlichen Heraus-
forderungen gegenuiber, die bei der Steuerung aufzugreifen sind (vgl. letztlich die entspre-

chenden Leitideen dazu).

4.2 Der Standort Region Neckar-Alb im deutschlandwe  iten Ranking

Methodik:

Von der Prognos AG, Basel, wird in Zusammenarbeit mit dem Handelsblatt Deutschland
jahrlich der ,Zukunftsatlas Deutschland“ herausgegeben. Der Zukunftsatlas nimmt anhand
von 29 makro- und soziobkonomischen Indikatoren (u.a. Indikatoren zu den Bereichen De-
mografie, Arbeitsmarkt, soziale Lage) eine umfassende Chancen-Risiken-Bewertung fur alle
412 Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland vor und zeigt dabei die regionale Verteilung
von Zukunftschancen und -risiken auf. Die Kreise und Stadte werden anhand der Indikatoren

bewertet und in eine Rangfolge gebracht:

Abbildung: Bewertungsschema der Prognos AG: Zukunft schancen von Regio-

nen, Landkreisen und kreisfreien Stadten in Deutsch land

Regionen und lhre Zukunftschancen

I beste Chancen

sehr hohe Chancen

hohe Chancen

leichte Chancen

ausgeglichene Chancen und Risiken
leichte Risiken

hohe Risiken

sehr hohe Risiken

Quelle: Prognos AG: Zukunftsatlas, 2010.
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Die drei Landkreise der Region Neckar-Alb:

Fur die einzelnen Landkreise der Region Neckar-Alb ergeben sich folgende Bewertungen im

deutschlandweiten Vergleich:
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e i i I Main- a. d. Aisch-
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Kaisers:  Durkheim ¥ Krais _ e
RS ot B A
Stidwest--" 2:-d-W=t .22 - Neckar- EeHohenlohe- Ansbach
phalz ' e = kreis — :
pgm sens < Landa 23 = - | andkreis
Sudliche”™ Karlsruhe q& 517 Landkreis Reutlingen:

[eigstrafe = Rang 216 von 412
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Risiken
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R 3
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Rastatt, Calw
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g ppingeﬁ Heiden:

Dillingen
a. d. Donayl

Landkreis Tubingen:

l | Freudenstadt l_'Tleinﬂ_l!l't_" B
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Ortenaukreis |

. Lollem- * Hohe Chancen
Rottweil is
Emmendingen
i ‘Schwarzwald . Unter-
Freiburg - BearKreis UTuttiingen | Sigmaningen T Landkreis Zollernalbkreis:
Hod?sf’rﬁ\?:ruz:ua!d [ A = Rang 268 von 412
Y, R R - é?ssi,lg(;:gllchene Chancen und

indal y |
B Ober-
allgau

Quelle: Kartenausschnitt aus: Prognos AG: Zukunftsatlas 2010, S. 37.

Lérrach Waldshut

Fazit: Gemal der Studie der Prognos AG zeigt sich die Region Neckar-Alb im deutschland-
weiten Vergleich als heterogen : Der Landkreis Tubingen hat hohe Zukunftschancen, wah-

rend der Zollernalbkreis einen ausgeglichenen Chancen-Risiken-Mix aufweist.

Im Detail zeigt die Prognos-Studie fur die drei Landkreise folgende Ergebnisse:
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(a) Kurzprofil Landkreis Reutlingen

Der Landkreis Reutlingen wird von Prognos als Kreis mit ,ausgeglichenen Chancen und Ri-
siken" bewertet. Im deutschlandweiten Vergleich belegt der Landkreis Reutlingen Rang 216
und zahlt zum Mittelfeld bei den Landkreisen in Deutschland wie beispielsweise auch die
Landkreise Passau, Oberallgau oder Kassel. Der Landkreis Reutlingen weist bei den Wett-
bewerbsverhaltnissen, dem Wohlstand und der Demografie positive bis neutrale Werte auf.
Bei der Dynamik belegt der Landkreis einen der hinteren Platze laut Prognos. Fir eine Be-
trachtung als Einzelhandelsstandort bedeutet dies: Die Rahmenbedingungen fir eine Einzel-

handelsentwicklung sind insgesamt leicht positiv zu bewerten.

(b) Kurzprofil Landkreis Tubingen

Der Landkreis Tubingen wird von Prognos als Kreis mit ,hohen Chancen“ bewertet. Im
deutschlandweiten Vergleich belegt der Landkreis Tubingen Rang 57 und z&hlt zum vorde-
ren Drittel bei den Landkreisen in Deutschland wie beispielsweise auch die Landkreise
Mainz-Bingen, Forchheim oder Esslingen. Der Landkreis Tubingen weist bei der Demografie
einen positiven Wert auf. Aul3erdem wurde der Kreis bei der Dynamik, beim Arbeitsmarkt,
der Starke und dem Wohlstand sehr positiv bewertet. Fiir eine Betrachtung als Einzelhan-
delsstandort bedeutet dies: Die Rahmenbedingungen fir eine Einzelhandelsentwicklung sind

insgesamt positiv zu bewerten.

(c) Kurzprofil Zollernalbkreis

Der Landkreis Zollernalbkreis wird von Prognos als Kreis mit ,ausgeglichenen Chancen und
Risiken* bewertet. Im deutschlandweiten Vergleich belegt der Zollernalbkreis Rang 268 und
zahlt zum mittleren Drittel bei den Landkreisen in Deutschland wie beispielsweise auch die
Landkreise Waldshut, Osterholz oder Coburg. Der Landkreis Zollernalb weist im Bewer-
tungsbereich Wohlistand eine positive Bewertung auf. Der Arbeitsmarkt und die Dynamik
hingegen sind auf die eher hinteren Platze des Rankings platziert. Fir eine Betrachtung als
Einzelhandelsstandort bedeutet dies: Die Rahmenbedingungen fir eine Einzelhandelsent-
wicklung sind allenfalls als neutral zu bewerten. Zumindest kritisch gestalten sich die Fakto-
ren Arbeitsmarkt und demografische Entwicklung mit der Konsequenz einer ricklaufigen

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.
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4.3 Statistisches Kurz-Profil der Region Neckar-Alb

Im Vorfeld zu der Bewertung einzelner Kommunen als Einzelhandelsstandorte, die im Ver-
lauf des Gutachtens erfolgt, sollen kurz die demografischen Rahmenbedingungen in der ge-
samten Region und in den drei Landkreisen aufgezeigt werden. Die Bewertungen der heuti-

gen Situation erfolgt fiir einen ersten Uberblick anhand folgender Kriterien:

. = In diesem Bereich ist die Position des Kreises im innerregionalen Vergleich und im Vergleich zum Land Baden-

Wirttemberg eher unterdurchschnittlich

= In diesem Bereich ist die Position des jeweiligen Kreises im innerregionalen Vergleich und im Vergleich zum Land

Baden-Wiirttemberg durchschnittlich

= In diesem Bereich ist die Position des jeweiligen Kreises im innerregionalen Vergleich und im Vergleich zum Land

Baden-Wirttemberg eher tiberdurchschnittlich positiv

Samtliche im Folgenden verwendeten Daten basieren auf Daten des Statistischen Lande-
samtes Baden-Wurttemberg. Hiervon abweichende Quellen werden an der entsprechenden

Stelle kenntlich gemacht.
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Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung:

Indikator

Bevdlkerungsstand 2010

Landkreis
Reutlingen

280.927

Landkreis
Tubingen

220.782

Zollern-
albkreis

189.337

Region
Neckar-Alb

691.046

Land
Baden-
Wirttem-
berg

10.744.921

Bevdlkerungsentwicklung
2003 his 2010

-0,3%

+3,0%

-2,1%

+0,2%

+0,5%

Bevdlkerungsentwicklung
2010 bis 2030
(mit Wanderungen)

-5,0

-4,6

-6,5

-5,3

-3,5

Durchschnittsalter der
Bevolkerung 2010

42,5 Jahre

40,6 Jahre

43,3 Jahre

42,1 Jahre

42,5 Jahre

Durchschnittsalter der
Bevolkerung 2025¥

45,9 Jahre

44,7 Jahre

47,1 Jahre

45,9 Jahre

Anteil der unter 18-
jahrigen an der Gesamt-
bevolkerung 2010

18,2%

17,6%

18,0%

17,9%

17, 7%

Anteil der 65-jahrigen und
alter an der Gesamtbe-
volkerung 2010

19,7%

15,6%

20,8%

18,7%

19,5%

Anteil der Auslander an
der Gesamtbevdlkerung
2010

11,9%

11,4%

9,0%

10,9

11,8%

Geburtentiberschuss
bzw. -defizit
2000 bis 2010

1.658

6.720

-2.021

6.357

24.847

Wanderungssaldo
2000 his 2010

4.079

8.462

-1.317

11.224

295.405

*) Quelle: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser demografischer Wandel; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-

Wiirttemberg.

Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte..
--- Keine entsprechenden Werte vorhanden.

Bewertung:

Landl_<re|s Standort mit einer durchschnittlichen Gesamtsituation

Reutlingen

Landkreis Junger Standort mit abnehmender Bevolkerungsdynamik — bleibt
Tibingen aber der dynamischste Landkreis in der Region

Zollernalbkreis

Standort mit geringer Entwicklung, aus Einzelhandelssicht prob-
lematische demografische Entwicklung (Verlust von einzelhan-

delsrelevanter Kaufkraft, Zunahme immobiler Bevélkerungsteile
usw.), ,Uberalterung® zudem als Zukunftsthema, klare Schrump-

fungstendenzen (s. Wanderungssaldo usw.)
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Haushaltsstrukturen

. Landkreis Landkreis Zollern- ReEel]
Indikator . o : Neckar-

Reutlingen Tubingen albkreis Alb
. 4.958.0

Haushalte (insgesamt) 2006 125.621 102.975 84.405 313.000 05
Durchschnittliche HaushaltsgréRRe (Per-
sonen je Haushalt) 2006 2.2 2.1 2.3 22 2.2
Anteil Haushalte mit Kindern 2008+ 35,0% 29,3% 36,8% --- 33,4%
Entwicklung des Bestandes an o o o o o
Wohnungen 2000 bis 2009 +5,8% +8,7% 1% | +65% | +5.9%

*) Quelle: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser demografischer Wandel; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-

Wiirttemberg.

Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

Bewertung:

Landkreis Reut-

Durchschnittliche Strukturen, letztlich auf (gutem) Landesschnitt

lingen
Landkreis Tu- Entsprechend der Altersstruktur, Kreis mit hohem Anteil kinderloser
bingen Haushalte, mit positiver Bestandsentwicklung bei Wohnungen

Durchschnittliche Strukturen mit leicht Gberdurchschnittlicher Zahl

Zollernalbkreis

an Haushalten mit Kindern

Tourismus :

. : Region Land B a-
Indikator Landkreis andkrels Zollern- Neckar- den-Wuirt-

Reutlingen Tibingen albkreis
Alb temberg

gg(t)rsl)ebe (insgesamt) ab 9 Betten 137 65 83 285 7027
le()(gnfte pro 1.000 Einwohner 1.087 719 704 865 1.494
Ubernachtungen pro 1.000 Ein- 3.350 1.434 1.603 2.259 3.948
wohner 2009
Entwicklung der Ubernachtungs- 100 410 o 210 o
zahlen 2007 bis 2010 4,0% 4,1% +0,6% 3,1% +2,6%
Durchschnittliche Aufenthalts-
dauer in Tagen 2009 S 2,0 2.3 2.6 2,6
Bettenauslastung 2009 33,4% 33,3% 26,2% 31,2% 32,6%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg.
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

Bewertung:

Landkreis Reut-
lingen

In der Region vergleichsweise stérkster Tourismusstandort mit
einer Uberdurchschnittlichen Aufenthaltsdauer, u.a. Geschafts-
reisende; aus Einzelhandelssicht evtl. Potenzial fir MaRnahmen,
die touristische Kaufkraft noch starker auch fiir Einzelhandels-
ausgaben zu gewinnen

Landkreis Ti-
bingen

Kaum Tourismusdestination, im Vergleich v.a. geringe Uber-
nachtungszahlen

Zollernalbkreis

Grundsatzliche durchschnittlich im Vergleich zur Region, auffal-
lig ist die niedrige Bettenauslastung, Tourismus als Wirtschafts-
faktor von vergleichsweise geringer Bedeutung

Tel.:
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Wirtschaft und Beschéftigung:

Land Region fand
. Landkreis . Zollern- 9 Baden-
Indikator . NEIS : Neckar- »
Reutlingen e albkreis Wirt-
Tibingen Alb
temberg

Sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte Arbeitnehmer am Arbeitsort 2010 | ¢ /-, 64.809 | 58.966 | 218.249 | 3.887.750
nach ausgewahlten Wirtschaftsberei-
chen
Produzierendes Gewerbe 43,6% 27,8% 50,4% 40,7% 38,0%
Handel, Gastgewerbe und Verkehr 19,8% 17,5% 22,0% 19,7% 20,3%
Sonstige Dienstleistungen 36,1% 54,5% 27,3% 39,2% 41,3%
Sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte Arbeitnehmer am Arbeitsort 2010 S.0. S.0. S.0. S.0. S.0.
nach Altersgruppen
von 25 bis unter 45 Jahre 45,9% 47,8% 43.2% 45,7% 46,5%
45 Jahre und alter 41,6% 40,5% 44,3% 42,0% 41,5%
Anzahl der sozialversicherungspflich-
tig Auszub_ildenden je 1.000 N 595 52.8 596 575 56.8
sozialversicherungspfl. Beschéftigten
2010
Arbeitslosenquote bezogen auf alle
zivilen Erwerbspersonen im Jahres- 4,8% 4,6% 5,5% 4,9% 4,9%
durchschnitt 2010*
Berufseinpendler / Berufsauspendler 22%.257686/ 22%?42208/ ?fggé
und Pendlersaldo 2009**) -5.288 -8.808 -7.687

Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

* Bundesagentur fur Arbeit; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg.

**) FUr Einzelhandelsbetrachtung relevant, da tiber Pendlerverflechtungen letztlich auch Anhaltspunkte fir Kauf-
kraftverflechtungen im Bereich Einzelhandel abgeleitet werden kdnnen.

Bewertung:

ETIELTES [REE ~Fast ausgeglichene Wirtschaftsstruktur, stabiler Standort

lingen
Landkreis Tu- .Die Demografie zeigt sich auch in der Arbeitsmarktstruktur®, Dienstleis-
bingen tungsstandort mit hohem negativen Pendlersaldo

Dominanz des Produzierenden Gewerbes mit hochstem Anteil Beschaf-
Zollernalbkreis | tigter Uber 45 Jahre, Strukturprobleme durch Umwalzungen bei den
Industriestandorten
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Soziale Lage und Mobilitat:

Land- Land- Land

Indikator NEIS NES Zollern- I\Teegllgrr]- Baden-
Reutlin- Tubin- albkreis Alb Wiirt-
gen gen temberg

27.041€ | 23.794€ | 28.041€ | 26.305€ | 25.991€

Gesamteinnahmen je Einwohner am
Wohnort 2005

Ungebundene Kaufkraft je Einwohner
am Wohnort 2005

Bestand an Pkws pro 1.000 Einwohner
2010

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg.
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

16.878 € | 14.219€ | 18.762€ | 16.573 € | 16.041 €

679,2 582,0 726,7 661,1 646,3

Bewertung:

Landkreis Reut- | Im Vergleich zu Land und Region leicht tiberdurchschnittlicher
lingen Standort

Landkreis Tu- Gepragt vom Oberzentrum Tibingen als Studentenstandort mit
bingen unterdurchschnittlichen Einnahmen und auch PKW-Zahlen

Uberdurchschnittliche Einnahmen und verfiigbare Kaufkraft,
Zollernalbkreis die aber hier noch besser genutzt werden missen, auch im
Einzelhandelssektor

Fazit: Das statistische Kurz-Profil auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes be-
statigt die Einschatzungen der Prognos AG zum Standort Region Neckar-Alb. Wesentli-

che Erkenntnisse sind:

1. Die Region Neckar-Alb — bestehend aus drei Landkreisen — ist heterogen gepragt,
sie weist Wachstums- und Schrumpfungsprozesse auf. Strukturelle Defizite weist v.a.
der Zollernalbkreis (Themen: Demografische Entwicklung, Tourismus) auf. Fir die
Region insgesamt gilt aber: Im Landesvergleich zeichnet sich bis zum Jahr 2030 eine
unterdurchschnittliche Bevélkerungsentwicklung ab: Die Einwohnerzahl wird unter
Berlicksichtigung von Wanderungsgewinnen/-verlusten um etwa 5% zurtickgehen.

Fir eine Betrachtung als Einzelhandelsstandort bedeutet dies: Selbst bei Annahme

einer jahrlich leicht steigenden einzelhandelsrelev  anten Kaufkraft pro Einwoh-

ner wird diese Kaufkraft im Betrachtungszeitraum in der Region stagnieren . An-
siedlungen im Bereich Einzelhandel, die nicht nur Ersatz fur weg-fallende Verkaufs-
flachen sind, sondern eine ,Netto-Zunahme" an Verkaufsflache bedeuten, werden
den Wettbewerb zwischen den Kommunen weiter erhdhen, es sei denn, es gelingt
dadurch, aus der Region Neckar-Alb abflieRende einzelhandelsrelevante Kaufkraft

wieder in die Region zuriickzuholen.
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2. Der Tourismus nimmt im Vergleich zum Land Baden-W(rttemberg eine leicht unter-
durchschnittliche Bedeutung als Wirtschaftsfaktor in der Region insgesamt ein.* Die
nach Landkreisen unterschiedlichen Kennziffern bei einzelnen Indikatoren (beispiels-

weise Aufenthaltsdauer) zum Thema Tourismus deuten aber auf unterschiedliche

touristische Zielgruppen hin. Eir eine Betrachtung als Einzelhandelsstandort bedeu-
tet dies: Die Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus konnt e auch fir die
Region Neckar-Alb als Einzelhandelsstandort vor dem Hintergrund der Befunde
beim Thema demografische Entwicklung von Interesse sein, sofern Strategien
zum ,Austausch* von Ubernachtungs- und Tagesgasten mit Einzelhandels-

standorten in der Region verstarkt entwickelt und u mgesetzt werden .

Zusatzlich zu den Erkenntnissen aus der Betrachtung statistischer Daten zeigt die Region
Neckar-Alb aus Einzelhandelssicht aber weitere Besonderheiten auf, die im Folgenden kurz

skizziert werden.

* Hinweis: Die Aussagen zum Bereich Tourismus beziehen sich im Rahmen des statistischen Kurzprofils allein
auf Ubernachtungsgéaste. Tagesgéste sind statistisch hier nicht erfasst. Zudem beruhen die verwendeten Zahlen
des Statistischen Landesamtes auf Zahlen touristischer Betriebe mit neun oder mehr Betten, kleinere Anbieter
sind ebenfalls nicht enthalten.
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4.4 Einzelhandelsrelevante Besonderheiten Region Ne  ckar-Alb

Eine regionale Besonderheit zeichnet flr gewohnlich eine Kommune oder sogar eine ganze
Region aus. Im vorliegenden Fall ist natirlich v.a. auf Besonderheiten hinzuweisen, denen
auch im Sinne der Einzelhandelsentwicklung eine besondere Rolle zuzusprechen ist. Da sich
hierdurch direkte Auswirkungen auf Kaufkraft und Bestand ergeben, sind v.a. die in der Re-
gion Neckar-Alb stark ausgepragten Wirtschaftszweige der Textilindustrie bzw. der damit
verbundenen Strukturumwélzungen und Folgenutzungen (Stichwort Fabrikverkaufe) sowie
der Faktor Tourismus zu berticksichtigen. Weiterhin ist die Region als Hochschulstandort

Zu betrachten, da hiervon im Besonderen gepragte Stadte und Kommunen auch eine spezi-
fische Einzelhandelsstruktur aufweisen kénnen. Die genannten Spezifika werden im Folgen-

den gesondert vorgestellt:

= Textilindustrie / Factory-Outlet-Center:

Als eine der wichtigsten einzelhandelsrelevanten Besonderheiten der Region Neckar-

|n15

Alb ist bei den Schliisselbranchen der Bereich ,Textil> zu nennen. Die ,traditionelle

Textilregion*®

Neckar-Alb hatte in der Vergangenheit einen erheblichen Strukturwan-
del (Wegfall von Firmen und Arbeitsplatzen in diesem Bereich, brachfallen von Fab-
rikgeb&uden und Problematik der Umnutzung usw.) in diesem Bereich hinzunehmen.
Sie profitiert aber auch von dieser friheren Schliisselindustrie. Dies gilt v.a. auch
Einzelhandelssicht, da Shopping-Touristen aus Deutschland und auch international
angezogen werden. Es sind zahlreiche national und international agierende Unter-
nehmen aus dem Textilbereich in der Region zu finden. Darunter zum Beispiel: Hugo

Boss, MarcCain, oder Mey.

Aus Einzelhandelssicht ist vor allem die Stadt Metzingen mit ihren tber 60 Outlets
zu nennen. Der groRte Anteil der jahrlich ca. 2,6 Millionen Tagestouristen ' in der
Stadt Metzingen ist auf das Angebot der Outlet City zurickzufihren. Der
Zollernalbkreis ist ebenfalls als starker Textilstandort in der Region Neckar-Alb zu

nennen, der historisch in vielen Orten Textilfabriken mit entsprechenden angeglieder-

> Vgl. hierzu beispielsweise Standortagentur Tiibingen — Reutlingen — Zollernalb GmbH, Foliensatz S. 7, 2010.

e Vgl. hierzu beispielsweise: http://www.neckaralb.de/start.oscms/0/77/80/Textil.html, Region Neckar-Alb, abgeru-
fen am 07. Mérz 2011.

! Quelle: dwif consulting GmbH: Tourismuskonzeption Metzingen, S. 18, 2008.
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ten Fabrikverkaufen aufweist (hier aber auch mit den bisher stadtpragenden Gewer-
beobjekten und deren Brachfallen auch erhebliche Probleme zu l6sen hat, vgl. bei-
spielsweise die industriegeschichtlich gepréagte Situation der Stadt Albstadt). Insge-
samt sind in der Region Uber 120 Betriebe zu verzeichnen, die als offizielle Fabrik-

verkaufe eingestuft werden kénnen.

Bildungseinrichtungen / Hochschulen:

Die Universitat Tubingen sowie die Hochschulen in Reutlingen, Rottenburg und
Albstadt-Sigmaringen stellen wichtige Bildungseinrichtungen in der Region dar.
Hochschulen stellen nicht nur hdchst bedeutsame Bildungseinrichtungen und in die-
sem Sinne pragende Standortfaktoren dar, sie sind letztlich auch Wirtschaftsfaktor
(vgl. allein schon die Méglichkeiten von Know-how-Transfer in die Region hinein, Ko-
operationen Wirtschaft-Hochschulen, spin-offs, also Ausgriindungen aus der Hoch-
schule heraus mit mittelfristig auch mdoglicherweise bedeutsamen Beschéftigungsef-

fekten usw.). Elr_eine Betrachtung als Einzelhandelsstandort aber auch relevant:

Studenten erhdhen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft vor Ort  in der Standort-
gemeinde. Allerdings ergeben sich durch studentische Strukturen aber auch beson-
dere Angebotsstrukturen im Bereich Einzelhandel . So sind jungere Modeangebo-
te, bestimmte Nischenprodukte oder aber auch immer mehr Bio-Angebote starker

nachgefragt.

Touristische Sehenswiirdigkeiten:

Weiterhin ist der Tourismus als Wirtschaftsfaktor in der Region Neckar-Alb zu beach-
ten, auch wenn dieser — wie die statistischen Kurzprofile der Region bzw. der drei
Landkreise zeigen konnten — im Vergleich zu ,typischen” Tourismusdestinationen im
Land (Bodensee, Schwarzwald) eine untergeordnete Bedeutung aufweist. Fir_eine

Betrachtung als Einzelhandelsstandort relevant: Fir einzelne Sortimente ergibt sich

fur das ortliche Einzelhandelsangebot durch Touristen ggf. eine zusatzliche Nachfra-
ge. Gleichwohl unterscheidet sich das Ausgabeverhalten von Tages- und Ubernach-
tungsgasten sowie zwischen einzelnen touristischen Zielgruppen (Stadtereisende,
Kurgaste usw.) teilweise erheblich. An dieser Stelle seien einzelne Sehenswirdigkei-

ten in der Region Neckar-Alb (bei weitem nicht abschlieRend) aufgezahilt:
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Kultur : Die Region Neckar-Alb hat eine Vielzahl an Museen vorzuweisen. Ne-
ben Museen zur Textilbranche, zum Beispiel das Nahmaschinenmuseum sowie
das Maschenmuseum in Albstadt, gibt es ein Museum der Deutschen Eisen-
bahn sowie ein Museum fiir Waagen und Gewichte in Balingen® oder ein Oster-
eimuseum in Sonnenbihl. In Zwiefalten ergeben sich touristische Potenziale
durch das Minster und auch die ansassige Brauerei. Insgesamt sind in vielen

Bereichen aber v.a. Tagestouristen dominierend.

Natur: Ob der Albtrauf, Hohlen, Freizeitparks, Golfplatze oder Wanderpfade,
Natur- und Freizeit- oder Kletterparks, die Region Neckar-Alb hat in diesem Be-
reich viel zu bieten. Nicht nur Erholungssuchende und Familien werden ange-
sprochen. Die Region Neckar-Alb hat jedoch in diesem Bereich mit dem nahe-
gelegenen Schwarzwald und der Bodenseeregion zu konkurrieren. Ebenso zu

nennen ist das UNESCO-Biospharenreservat Schwabisch Alb.

Hinzu kommen Attraktionen wie die Altstadt von Tubingen mit ihren historischen
Strukturen oder verschiedenen historischen Bauwerke wie Schlésser, Burgen
und Ruinen, so zum Beispiel der Burg Hohenzollern oder der Burg Lichtens-

tein.®

Neben den Besuchern, die aufgrund von historischen Sehenswirdigkeiten oder
der Natur in die Region kommen, sind auch Outlet-Touristen zu nennen, die
als Tagestouristen nach Metzingen oder aber auch an die historischen Textil-

standorte in anderen Orten der Region reisen.

Touristen stellen einen wichtigen zusatzlichen Wirtschaftsfaktor dar, der auch im Rahmen

des Regionalen Zentren- und Marktekonzeptes mit den weiteren Kaufkraftpotenzialen, die

hier zu Verfigung stehen, Berticksichtigung finden wird. Bereits an dieser Stelle kann aber

fir Kommunen und die Region gelten: Uberlegungen zur starkeren Vernetzung von An-
geboten in der Region (Kopplung Erholung — Natur — Historisches — Shoppen) kann

zur starkeren Inwertsetzung touristischer Kaufkraft auch in den Einzelhandelsstandor-

ten und zur Profilierung gegeniber angrenzenden Reg  ionen fihren .

8 Vgl. hierzu beispielsweise: http://www.hohenzollernstrasse.info/museen/, Ferienland Hohenzollern, abgerufen

am 08. Marz 2011.

o Vgl. hierzu beispielsweise: http://www.hohenzollernstrasse.info/burgen_schloesser/, Ferienland Hohenzollern,

abgerufen am 08.Marz 2011.
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5 Nachfrageanalyse

Die aufgezeigten Rahmenbedingungen — grundlegende Einzelhandelstrends, statistische
Rahmenbedingungen (beispielsweise die demografische Entwicklung in den Landkreisen
und Kommunen) sowie regionale Besonderheiten mit Relevanz fir die Einzelhandelssteue-
rung aufgrund von Kaufkraftstromen durch Studenten, Touristen und Fabrikverkaufen / FOCs

— beeinflussen die Nachfragesituation im Bereich Einzelhandel.

Wie sich die gesamte Nachfrage im Bereich Einzelhandel in der Region Neckar-Alb darstellt,

soll im Folgenden ausfuhrlich aufgezeigt werden. Dabei wird unterschieden zwischen

1. der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Einwohnerinnen in der Region Neckar-Alb
und
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Touristen und FOC-Kunden.
Dartber hinaus erfolgt ein Exkurs zum Thema E-Commerce, d.h. eine Betrachtung

des Online-Handels als Konkurrenz zum stationaren Einzelhandel.

5.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohnerl nnen

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft — betragt im bundesweiten Durchschnitt je Einwohner
und Jahr aktuell 5.088 €°. Diese Kaufkraft umfasst alle Einzelhandelsangebote, wobei ca.
40% der Kaufkraft auf den Food-Bereich (= Lebensmittel, auch Lebensmittelhandwerk wie

Ausgaben in Backereien und Metzgereien) und ca. 60% auf den Non-Food-Bereich entfallen.

Fur die Berechnung der ortsspezifischen Kaufkraft ist weiterhin der o6rtliche Kaufkraftkoef-

fizient heranzuziehen. Dieser gibt Aussage Uber die ortliche Situation im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt (= 100). Die Region Neckar-Alb verfligt insgesamt tber einen leicht
uberdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten von 1 02,6, wobei sich hier deutliche Diffe-
renzen zwischen den Kommunen ergeben. Den hdchsten Wert kann die Gemeinde
Jungingen mit 115,9 verzeichnen, wéahrend der Gutsbezirk Minsingen mit 87,8 noch deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Letztlich ergibt sich nach Hauptsortimenten folgende
Kaufkraft fir die Region Neckar-Alb sowie separiert nach Landkreisen und in den Oberzen-

tren Reutlingen und Tubingen:

% vgl. Gfk Kaufkraftkennziffern 2010.
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Aktuelle Kaufkraft in der Region Neckar-Alb und den

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Hauptsortimente

Stadt Reut-
lingen

Landkreisen in Mio. Euro

Stadt Tibin-

57

LK Reutlin-
gen

LK Tubingen

Zollernalb-
kreis

Gesamt

Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

Nahrungs- und Genussmittel 237,5 178,3 596,8 454,8 392,3 1.443,9
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 45,4 34,1 114,0 86,9 74,9 275,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 15,8 11,9 39,7 30,3 26,1 96,1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 298,7 2242 750,6 571,9 493,4 1.815,9
Bicher, PBS, Spielwaren 37,6 28,2 94,6 72,0 62,1 228,8
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 71,5 53,7 179,7 136,9 118,1 434,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 109,1 81,9 274,3 209,0 180,3 663,5
Elektrowaren 54,2 40,7 136,1 103,7 89,5 329,3
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 56,6 42,5 142,2 108,3 93,4 343,9
Sonstiger Einzelhandel 74,8 56,1 188,0 143,2 123,5 4547
Uberwiegend langfristiger Bedarf 185,5 139,3 466,2 355,3 306,5 1.128,0

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011 auf Basis von Gfk Geomarketing: Kaufkraft fir den Einzelhandel 2010 (einzelhandelsrelevante Kaufkraft).
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Fazit:

52

Entsprechend der heterogenen soziodemografischen Strukturen in der Region Ne-
ckar-Alb ergeben sich auch unterschiedliche Werte fir die einzelhandelsrelevante

Kaufkraft in den Landkreisen der Region.

Der Landkreis Reutlingen vereinigt rund 41% der gesamte  n einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft , die in der Region Neckar-Alb durch die Kaufkraft der Einwohne-

rinnen zur Verflgung steht, auf sich.

Beide Oberzentren — also die Stadte Reutlingen und Tubingen — vereinen rund 29%
und damit mehr einzelhandelsrelevante Kaufkraft als der gesamte Zollernalbkreis (ca.
27%) auf sich.

Selbst bei dieser Uberblicksartigen Betrachtung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft zeigen sich einzelne Differenzierungen in der soziodemografischen Struktur von
Stadten und Landkreisen. So betragt der Anteil der Bevdlkerung Tubingens an der
Gesamtbevilkerung der Region Neckar-Alb rund 13%, die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft macht bei einem entsprechenden Vergleich nur 12% aus — zurtickzufiihren
auf den unterdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten aufgrund des hohen Anteils an
Studenten in der Stadt.

Exkurs E-Commerce

Der Einzelhandel wird heute immer mehr durch den Handel mit Gutern Uber das Internet

oder auch durch den Versandhandel (= Distanzhandel) beeinflusst. Wéhrend sich in einigen

Branchen diese Entwicklung schon seit einigen Jahren vollzieht (z.B. Elektrowaren, Biicher),

wachst der Anteil des sogenannten E-Commerce auch in anderen Branchen immer mehr an

(Bekleidung, spezialisierte Lebensmittel, Drogeriewaren). Der Trend fuhrt natirlich dazu,

dass die zu Verfiigung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft nur noch zum Teil beim

stationdren Einzelhandel umgesetzt wird.
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Auf Basis von Grundlagendaten des bvh (Bundesverband des deutschen Versandhandels)
uber die heutigen E-Commerce-/ Distanzhandelsumséatze im Einzelhandel kdnnen folgende

ungefahren Umsatzanteil fur den E-Commerce angesetzt werden.

Anteil des E -Commerce / Distanzhandels an der einzelhandelsrelev  anten Kaufkraft
(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Kaufkraft in Ungefahrer Anteil
Gesamtumsatz ! 3 des E-Commerce
Umsatz in € pro Ein- :
E-Commerce . bzw. Distanzhandels
. ; € pro EW wohner in ;
Hauptsortimente bzw. Distanzhan- an der einzelhan-
o und Jahr*) Deutsch-
del in Mio. €%) land*¥) delsrelevanten Pro-
Kopf-Kaufkraft in %
Nahrungs- und Genussmittel 540 6,59 2037 <1%
Gesundheit / Kérperpflege 1.120 14,76 389 2%
gesamt
Blumep, Pflanzen, 480 585 136 1%
zoologischer Bedarf
Uberwiegend kurzfristiger 0
Bedarf 2.230 27,19 2561 1%
Bicher, PBS, Spielwaren 2.090 25,49 323 8%
Bekleidung, Schuhe, 13.390 163,29 613 26-27%
Sportartikel
Uberwiegend mittelfristiger 15.480 188,78 936 20
Bedarf
Elektrowaren 7.390 90,12 464 19-20%
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 1.640 20,00 485 4%
Sonstiger Einzelhandel 1.570 19,15 641 3%
Uberwiegend langfristiger 10.600 129.26 1591 8%
Bedarf
6-7%
*) Quelle: BHV — Bundesverband des deutschen Versandhandels.
**) Quelle: GfK.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte.
Quelle: Berechnungen der imakomm AKADEMIE nach BVH- Bundesverband des deutschen Versandhandels.

Fazit:

= Es zeigt sich, dass einzelne Sortimente — allen voran Lebensmittel — nach wie vor im
stationaren Einzelhandel nachgefragt werden. Wird von der ,harten Konkurrenz des
E-Commerce fur den (stationdren) Einzelhandel* gesprochen, ist immer zu differen-
zieren, welche Sortimente damit gemeint sind. Insgesamt betragt der Anteil des Onli-

ne- bzw. Versandhandels aktuell ca. 6-7% des gesamten Einzelhandelsumsatzes
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Gleichwonhl lasst sich aber auch ableiten, dass der der Anteil der Umsétze im E-
Commerce / Versandhandel v.a. in den Sortimenten Bekleidung / Schuhe /
Sport und auch Elektrowaren sowie Blucher / PBS / Sp  ielwaren heute schon ei-
ne bedeutende Position einnimmt. Kritisch: Genau hi erbei handelt es sich v.a.

um jene Sortimente, die ,innenstadtpragend” sind

Schon hier zeigt sich: Will man Ortszentren als ,Kristallisationskern* des gesellschaft-
lichen Lebens weiter starken, missen aus kommunaler Sicht MalBhahmen zum
Schutz der Zentren und parallel aber auch Entwicklu ~ ngsmal3hahmen in den
Zentren getroffen werden (Starkung der Funktionen E  inzelhandel, Aufenthalts-
qualitat, Gastronomie usw.). Hierzu zahlt auch das Bekenntnis einer Region zur
Starkung der Ortszentren und konsequenterweise dami t auch zur Regulierung
von moglicherweise schadlichen Ansiedlungen ,drauf3e n“ durch entsprechen-
de Regelungen im Regionalplan. Wollen Einzelhandelsbetriebe auch kinftig wett-
bewerbsfahig sein, missen MalRBhahmen zur Profilierung getroffen werden (= Argu-
mente fur den Besuch des Ladenlokals statt ausschlie3lich Online-Kauf). Sie missen
aber auch parallel Uberlegungen anstellen, wie von dem Trend Online-Einkauf profi-

tiert werden kann.
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5.3

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Touristen und FOC-Kunden

Neben der Kaufkraft der Wohnbevolkerung in einer Region sind fur die Einzelhandelsent-

wicklung auch einzelhandelsrelevante Kaufkraftanteile von Touristen (Tages- und Ubernach-

tungsgaste) und FOC-Kunden (letztlich eine ,Sonderform“ von Touristen) relevant.

Betrachtung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben bei Tages- und Ubernachtungsgésten:

Datenquellen : Neben den Ubernachtungszahlen, die vom Statistischen Landesamt
Baden-Wirttemberg zu Verfligung gestellt werden, wurden fur das Regionale Zen-
tren- und Marktekonzept alle Zentralen Orte nach ihren eigenen Statistiken in Bezug
auf Tagestouristen befragt. Teilweise standen hier leider keine Zahlen zu Verfigung,
die Bericksichtigung finden konnten. Ansonsten wurden die Tagesgaste - separiert
zu den Ubernachtungsgésten - anhand ihrer durchschnittlichen Tagesausgaben be-
ricksichtigt. Als Basis fur die Berechnung der zusatzlichen Ausgaben im Einzelhan-
delssektor durch Touristen dienten Untersuchungen des dwif zu Tagesreisen und

Ubernachtungsgasten, hier auch regional spezifiziert.

Ausgabewerte im Bereich Einzelhandel: Ubernachtungs gaste geben auf der
Schwébischen Alb demnach taglich 19,70 € im Einzelhandel aus; davon entfallen
3,70 € (= ca. 19%) auf Lebensmittel und 16,00 € auf den sonstigen Einzelhandel. Ta-
gesgaste geben im gesamtdeutschen Durchschnitt™ weitere 12,70 € im Einzelhandel
aus, wobei 1,60 € (= ca. 14-15%) auf Lebensmittel entfallen und 11,10 € auf den

Non-Food Sektor.*?

Einzelne Raume in der Region Neckar-Alb : Hohe Touristenzahlen kénnen bei-
spielsweise Tubingen, aber auch Bad Urach sowie Metzingen aufweisen, hier zeigen
schon allein die Statistiken, die Band 2 zu entnehmen sind, dass sich die touristi-
schen Nutzungen deutlich unterscheiden. Wahrend in Bad Urach die Ubernach-
tungsgaste aufgrund des Kurbetriebes vor Ort deutlich Gberwiegen, sind in Metzingen

die Tagestouristen dominanter.

1 Regionalspezifische Ausgaben werden vom dwif nur fiir Ubernachtungsgaste ermittelt.

2 Damit weicht die Struktur der Ausgaben deutlich von jener der Einwohnerlnnen einer Region ab: Die Anteile
der Ausgaben im Bereich Lebensmittel sind im Vergleich zu 40% bei Einwohnerlnnen bei Touristen deutlich un-
terdurchschnittlich und betragen selbst bei Ubernachtungsgasten nicht einmal 20%.
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Betrachtung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben bei FOC-Kunden:

= Besondere Beachtung finden bei der Betrachtung von Ausgabewerten im Bereich
Einzelhandel FOC-Kunden allein schon aufgrund der Ausgabenhothe. Laut einer ge-
sonderten Studie des dwif geben Besucher in Metzingen durchschnittlich 106,90 €

(Ubernachtungsgaste) bzw. 132,70 € (Tagestouristen)  im Einzelhandel aus.*®

Bericksichtigung der Kaufkraftpotenziale durch Touristen / FOC-Kunden im reZuMK:

= Grundsatzlich stellen die hier aufgefihrten Ausgabewerte nicht zu unterschatzende

Kaufkraftpotenziale fur einzelne Kommunen, im Idealfall fir die gesamte Region, dar.

= Aufgrund der von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Einwohnerinnen in der
Region stark abweichenden Ausgabenstruktur kdnnen diese mdglichen einzelhan-
delsrelevanten Ausgaben jedoch nicht dem ,eigenen K aufkraftpotenzial” hin-
zugerechnet werden . Bei Berechnungen von Orientierungswerten fir méglic he
Ansiedlungspotenziale in einer Kommune bleibt diese Kaufkraft folgerichtig
unbertcksichtigt.  Weiterer Grund: Zudem stehen nicht in allen Stadten Daten zu
den Tourismuszahlen zur Verfigung (keine amtlichen Daten bei Kommunen mit we-
niger als 5.000 Einwohnern, keine amtlichen Daten fir Angebote mit weniger als

neun Betten; Daten zu Tagesgasten nicht in jeder Kommune erhoben).

= Gleichwohl kann es bei der Betrachtung von Einzelvo rhaben (aufRerhalb des
reZuMK, also in der Umsetzung des Konzeptes) sinnvo Il sein, diese zuséatzli-
chen, mdglichen Einzelhandelsumsatze gesondert (!) bei entsprechenden Beur-
teilungen der Vorhaben zu bertcksichtigen. Und: Auc h hier zeigt sich das Po-
tenzial auch fur die Einzelhandelsentwicklung, welc hes durch eine interkom-
munale Abstimmung und durch den Aufbau stadtetbergr eifender Angebote

und Werbemalinahmen ggf. in Wert gesetzt werden kénn  te.

13 Quelle: dwif consulting GmbH: Tourismuskonzeption Metzingen, S. 21 f.,2008.
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5.4 Fazit: BerlUcksichtigung der einzelhandelsreleva  nten Kaufkraft im reZuMK

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stellt eine der wichtigsten Datengrundlagen dar, um die
Ausstattung in einer Kommune und deren ,Leistungsstarke als Einzelhandelsstandort® be-

werten zu kdnnen.

Es konnte gezeigt werden, dass

= aktuell rund 3,6 Mrd. Euro pro Jahr an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft in der Regi-
on Neckar-Alb allein durch die Kaufkraft der Einwohnerinnen zur Verfligung steht. Al-
lerdings ist diese Kaufkraft entsprechend der heterogenen soziodemografischen

Strukturen in der Region Neckar-Alb ungleich verteilt.

= mit der weiteren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, die prinzipiell durch Tages- und
Ubernachtungsgéste — und hierbei auch durch FOC-Kunden als ,Sonderform der
Shopping-Touristen* — zur Verfigung steht, weitere Kaufkraftpotenziale in der Region
vorhanden sind. Allerdings kann diese bei der Betrachtung von Ansiedlungspotenzia-
len in der Region nicht grundséatzlich bericksichtigt werden. Sie kann lediglich fall-
weise, d.h. bei der Bewertung von Einzelvorhaben ggf. zuséatzlich mit bertcksichtigt

werden.

= Kaufkraftpotenziale insgesamt allein schon durch eine interkommunale Abstimmung
und durch den Aufbau stadtelibergreifender Angebote und WerbemalRnahmen ggf.
noch starker in Wert gesetzt werden kénnte — unabhangig von weiteren Einzelhan-

delsansiedlungen.

Setzt man die Nachfragesituation ins Verhaltnis zur Angebotssituation, kbnnen zentrale Ein-
zelhandelskennziffern abgeleitet und die Situation der Einzelhandelsstandorte in der Region

bewertet werden. Im Folgenden wird daher die Angebotssituation ndher analysiert.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption

64

6

Angebotsanalyse

6.1

Basisdaten Einzelhandelsbestand Region Neckar-A

6.1.1 Basisdaten Gesamtregion (inkl. Fabrikverkaufe

)

Ib (inkl. Fabrikverkéaufe)

Die Bewertung der Angebotssituation in der Region Neckar-Alb beruht auf umfassenden

Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in den Stadtzentren, aller Betriebe ober-

halb der Grenze zur Grof3flachigkeit und aller Nahversorgungsbetriebe. Fir die Gesamtregi-

on lassen sich folgende Kennzahlen festhalten, die einen ersten Vergleichswert auch fur die

kommunalen Bestandszahlen darstellen, da hier die regional Uber- oder unterdurchschnittli-

che Ausstattung einzelner Kommunen abgeleitet werden kann:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel Region Neckar-A

Ib

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Umsatz im Bereich Lebensmittel:

= Zahl der erfassten Einzelhandelsbetriebe: 3.530%)

= Verkaufsflache Einzelhandel insgesamt: 1.173.000 m2

y . . . 329.000 m?

Verkaufsflache im Lebensmittelbereich: (= 28% der Gesamt-VK)

= Verkaufsflache im Nicht-Lebensmittelbereich: 844.000 m2

= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner 1698
in der Region Neckar-Alb: '

= Umsatz des Einzelhandels insgesamt: 3,9 Mrd. Euro

1,7 Mrd. Euro

(= ca. 43-44% des
gesamten Umsatzes)

= Umsatz im Nicht-Lebensmittelbereich: 2,2 Mrd. Euro
» Umsatz-Kaufkraft-Relation gesamt: 108%
=  Umsatz-Kaufkraft-Relation**) Lebensmittelbereich: 116%
= Umsatz-Kaufkraft-Relation Nicht-Lebensmittelbereich: 98%

*) Die Bestandszahlen beinhalten nur die in der Methodik aufgefiihrten Betriebe. Es handelt sich hierbei um
keine Vollerhebung in allen Branchen.
**) Umsatz-Kaufkraft-Relation: Ein MaR fiir die Leistungsstarke eines Einzelhandelsstandortes. Berechnung:
Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Standortge-
meinde (Angabe in %). Ein Wert Gber 100% gibt an, dass der Kaufkraftzufluss von auen den Abfluss ,eigener
Kaufkraft* Ubersteigt.

Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte.
Quelle: Erhebungen und Berechnungen der imakomm AKADEMIE 2010 / 2011.
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Fazit:

= Die Region Neckar-Alb weist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von >100% auf, obwohl
Nachbarregionen (vgl. Region Stuttgart) teilweise starke Einzelhandelsstandorte auf-

weisen.

= Die Daten geben einen wichtigen Orientierungswert fur eine differenzierte raumliche Be-

trachtung. Sie sind letztlich der ,regionale Benchmark®.

6.1.2 Basisdaten Zentrale Orte (inkl. Fabrikverkduf e)

Das Einzelhandelsangebot in der Region Neckar-Alb verteilt sich nicht gleichmaRig Gber die
Kommunen der Region. Es wird noch zu zeigen sein, dass sich die untersch iedliche
Ausstattung allerdings auch nicht konsistent an dem Zentralen-Orte-System orientiert

Es lasst sich anhand der im Folgenden dargestellten Basisdaten nach Zentralen Orten Fol-

gendes festhalten:

= Letztlich gibt es v.a. in den Ober- und Mittelzentren eine deutliche Einzelhandelskon-
zentration und eine Versorgung, die auch uber die Stadtgrenzen hinaus, besonders
fur mittel- und langfristige Guter, die Verflechtungsbereiche mitversorgt. Dies sind
auch die Standorte, die fur grof3flachigen Handel vorgesehen sind und auf die sich
somit die raumordnerischen Regelungen laut Landesentwicklungsplan Baden-

Wirttemberg und der Regionalplanungen beziehen.

= Ferner ist die Sicherung der Nahversorgung grundsatzlich in allen, auch kleineren
Kommunen ohne zentral6rtliche Funktion, vorrangiges Ziel. Dieser Versorgungsfunk-

tion kénnen einzelne Kommunen nur noch bedingt nachkommen.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb
(inkl. Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Oberzentrum Oberzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum
Reutlingen Tibingen Albstadt Balingen Hechingen Metzingen

Hauptsortimente Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-
kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz
flache in  in Mio. € | flachein in Mio. € flachein inMio.€ flachein inMio.€ flachein in Mio.€ flachein | in Mio. €

Nahrungs- und 56.100 208,8| 37.800 183,9| 26.700 133,0( 18.600 94.4| 14.700 71,9 11.300 64,5
Genussmittel

Gesundheit / 9.900 59,1 9.800 60,7 4.500 223 3.200 16,3 1.300 8,5 1.800 14,3
Korperpflege gesamt

Blumen, Pflanzen, 5.500 101|  2.000 44| 4100 82|  2.600 4,4 600 1,0 400 11
zoologischer Bedarf

uberwiegend kurz-

fristiger Bedarf 71.500 368,1| 49.700 249,0| 35.200 163,5| 24.400 115,1| 16.700 81,4 13.500 79,9
Bucher, PBS, 8.700 31,7 6.700 25,1 4.400 13,6 1.400 51 1.700 55 1.700 7.4
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, | o450  1757|  24.700 71.6| 22.200 624| 16.600 24| 8600 245| 39.600| 2429
Sportartikel

Oberwiegend mitte|- 68.900 207,4| 31.400 96,7 26.600 760| 18.100 475| 10.300 30,0 41.300 250,2
fristiger Bedarf

Elektrowaren 9.400 59,4 6.300 32,7 4.300 26,4 2.400 13,6 900 4,2 600 2,5
Hausrat, Einrich- 125.600 157,3|  11.400 257| 12.300 205| 70.400 102,5 400 1,0 7.400 22,3
tung, Mdbel

ﬁ;’;ﬁg?er Einzel- 37.800 101,3| 27.400 645| 13.600 41,0| 23.200 41,5 7.500 12,5| 10.300 226
Uberwiegend lang-

o 172.800 318,0| 45.100 122,9| 30.100 88,0 96.000 157,5 8.800 17,7| 18.300 47,3
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitédten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb
(inkl. Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Mittelzentrum Mittelzentrum Rot- Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum
Minsingen tenburg am Neckar Bad Urach Burladingen Engstingen Haigerloch

Hauptsortimente Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-
kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz
flache in  in Mio. € flachein  in Mio. € | flachein @ in Mio. € | flachein | in Mio. € @ flache in @ in Mio. € flache in | in Mio. €

Nahrungs- und 14.700 72,2 13.700 76,0 5.900 31,9 5.000 28,7 3.500 19,3 4.000 19,8
Genussmittel

Gesundheit / 2.200 13,0 2.600 16,6 1.200 6,3 400 1,4 300 1,2 500 2,4
Kdrperpflege gesamt

Blumen, Pflanzen, 800 14|  1.500 26 200 07 100 0.4 100 0.2
zoologischer Bedarf

Uberwiegend kurz- 17.800 86,5 17.800 95,3 7.100 38,3 5.600 30,8 3.900 20,8 4.600 22,3
fristiger Bedarf

Bcher, PBS, 500 16 1.000 34 400 1.4 200 0.6 100 0,4 100 0.4
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, 7.300 160|  9.800 241|  3.400 95| 4500 14.8 100 0,3 800 16
Sportartikel

Uberwiegend mittel-

fritiger Bedart 7.800 17,5 10.800 27,5 3.900 11,0 4.700 15,4 200 0,8 900 2,0
Elektrowaren 300 1,1 1.000 3,0 100 0,7 200 0,9 100 0,4
Hausrat, Einrich- 1.900 2.3 2.200 42 700 1,7 500 0,7 —| 31300 35,4
tung, Mdbel

ﬁ;:jg?er Einzel- 3.700 7.6 8.300 19,9 3.100 6,7 2.100 3,7 200 1,1 1.000 3,4
Lol B Cly 5.900 11,0 11.500 27.1 3.900 9,1 2.700 5,3 200 1,1 32.400 39,2
fristiger Bedarf

Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb
(inkl. Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Gesamtregion
MeRstetten Mdssingen Pfullingen Schoémberg Neckar-Alb
Hauptsortimente Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
~ . Umsatz . . Umsatz - : Umsatz ~ . Umsatz ~ . Umsatz
flache in . - flache in - flache in : . flache in : . flache in . ;
mz in Mio. € mz n Mio. € mz in Mio. € mz in Mio. € mz in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 5.000 26,2 10.800 50,5 17.100 86,5 2.700 11,4| 329.300 1.677,7
Gesundheit / Korperpflege 500 2,1 1.800 8,0 500 5,2 300 1,8|  50.100 289,3
gesamt
Blumen, Pflanzen, 500 1,2 400 11 4.000 6,4 200 05| 24.800 47,9
zoologischer Bedarf
gzzg"r’;ege”d P e 6.000 29,4|  13.000 59,6| 21.600 98,1 3.200 13,7| 404.200| 2.014,9
Bicher, PBS, Spielwaren 500 15 1.200 2,8 1.300 53 31.800 112,4
Bekleidung, Schuhe, 2.400 62|  4.600 12,0|  5.400 11,9 | 226600 7748
Sportartikel
Mo Sy sy 2.900 7,7 5.800 14,7 6.700 17,3 | 258.400 887,1
Bedarf
Elektrowaren 100 0,3 200 11 700 3,0 100 0,3 27.200 151,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 900 1,3 18.900 22,5 10.700 14,9 1.100 1,4 317.300 4445
Sonstiger Einzelhandel 300 1,2 9.300 16,7 12.100 22,4 100 0,7 166.400 390,1
‘ézzg"r’;ege”d i 1.300 28| 28500 40,3|  23.400 40,2 1.300 24| 511.000 986,0
| | 4.500 |
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010/ 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitaten unter Berlick-
sichtigung der oértlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.
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6.2 Basisdaten Einzelhandelsbestand Region Neckar-A  Ib ohne Fabrikverkaufe

In einigen Kommunen der Region Neckar-Alb ergibt sich eine Uberdurchschnittliche Ausstat-
tung im Einzelhandelsbestand aufgrund von Fabrikverkdufen. Dies gilt v.a. fur die Stadte

Albstadt, Burladingen und Metzingen.

Fabrikverkdufe als Sonderform des grof3flachigen Einzelhandels weisen im Vergleich zum
sonstigen Einzelhandel ein Giberdurchschnittlich weites Einzugsgebiet auf. Sie bieten spezia-
lisierte Markenprodukte an und decken somit nur einen kleinen Teil des durchschnittlichen
Bedarfs z.B. im Textilbereich ab und stehen dabei auch nur bedingt in Konkurrenz zum regu-

laren Einzelhandel.

Da uber diese Anbieter grundsatzlich kaum Aussagen zur Versorgung der Wohnbevdlkerung
und damit Uber die Versorgungsfunktion auch des jeweiligen Verflechtungsbereiches eines
Zentralen Ortes getroffen werden konnen, sind die folgenden Kennzahlen ohne den Bestand
der Fabrikverkaufe dargestellt. Im Tabellenband des reZuMK sind die Zahlen fir Berechnun-
gen mit und ohne Fabrikverkdufe zu finden sowie auch die Bestandszahlen fir alle Kommu-

nen.

6.2.1 Basisdaten Gesamtregion (ohne Fabrikverkdufe)

Selbstverstandlich gelten hier die gleichen Aussagen zur Erhebung wie bei den Basisdaten
inkl. Fabrikverkéufe. Es ergeben sich folgende Basisdaten fiir die gesamte Region Neckar-
Alb:
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Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel Region Neckar-A Ib

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

= Zahl der erfassten Einzelhandelsbetriebe: 3.408%)
= Verkaufsflache Einzelhandel insgesamt: 1.128.050 m2
y . . . 329.000 m2

= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich:
(= 29% der Gesamt-VK)
= Verkaufsflache im Nicht-Lebensmittelbereich: 799.000 m2

= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner

) ) 1.632 m2/1.000 Einwohner
in der Region Neckar-Alb:

= Umsatz des Einzelhandels insgesamt: 3,6 Mrd. Euro
1,7 Mrd. Euro

= Umsatz im Bereich Lebensmittel: (= ca. 47% des
gesamten Umsatzes)

» Umsatz im Nicht-Lebensmittelbereich: 1,9 Mrd. Euro
= Umsatz-Kaufkraft-Relation gesamt 100%
»  Umsatz-Kaufkraft-Relation**) Lebensmittelbereich: 116%
=  Umsatz-Kaufkraft-Relation Nicht-Lebensmittelbereich: 90%

*) Die Bestandszahlen beinhalten nur die in der Methodik aufgefiihrten Betriebe. Es handelt sich hierbei um
keine Vollerhebung in allen Branchen.

**) Umsatz-Kaufkraft-Relation: Ein MaR3 fur die Leistungsstérke eines Einzelhandelsstandortes. Berechnung:
Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Standortge-
meinde (Angabe in %). Ein Wert Gber 100% gibt an, dass der Kaufkraftzufluss von auen den Abfluss ,eigener
Kaufkraft* Gbersteigt.

Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte.

Quelle: Erhebungen und Berechnungen der imakomm AKADEMIE 2010 / 2011.

Fazit: Die Region Neckar-Alb weist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100% auf, d.h. ins-
gesamt halten sich die Kaufkraftzu- und -abfliisse die Waage. Selbstverstandlich verhalt es
sich bei der Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Kommunen sehr unterschiedlich. Diese Basis-

daten werden im Folgenden differenziert und bewertet.

6.2.2 Basisdaten Zentrale Orte (ohne Fabrikverkaufe )

Diese Basisdaten sind wichtige Grundlage fur die Bewertung der Leistungsstarke und der
Versorgungsfunktion der Kommunen in der Region Neckar-Alb. Sie sind daher zumindest fur

die Zentralen Orte auch an dieser Stelle (nicht nur in Band 2 = Tabellenband) dargestellt.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb
(ohne Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Oberzentrum Oberzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum
Reutlingen Tibingen Albstadt Balingen Hechingen Metzingen

Hauptsortimente Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-
kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz
flache in  in Mio. € | flachein in Mio. € flachein inMio.€ flachein inMio.€ flachein in Mio.€ flachein | in Mio. €

Nahrungs- und 56.050 208,8| 37.850 183,9| 26.700 133,0| 18.550 94.4| 14.700 71,9 11.050 61,4
Genussmittel

Gesundheit / 9.900 59,1 9.850 60,7 4.500 223 3.200 16,3 1.350 8,5 1.800 14,3
Korperpflege gesamt

Blumen, Pflanzen, 5.500 101 2.050 44| 4050 8.2 2.600 4.4 650 1.0 400 11
zoologischer Bedarf

uberwiegend kurz-

fristiger Bedarf 71.450 368,1| 49.700 249,0| 35.250 163,5| 24.350 115,1| 16.700 81,4 13.250 76,8
Bucher, PBS, 8.750 31,7 6.700 25,1 4.350 13,6 1.450 51 1.500 51 1.700 7.4
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, | o0 100|  1755|  24.300 702|  19.100 500| 16.400 16|  6.950 186| 10.550 42,4
Sportartikel

Oberwiegend mitte|- 68.850 207,2| 31.000 953| 23.450 635 17.850 46,7 8.450 23,7 12.250 49,8
fristiger Bedarf

Elektrowaren 9.400 59,4 6.250 32,7 4.250 26,4 2.400 13,6 950 4,2 600 2,5
Hausrat, Einrich- 125550|  157.3| 11.400 257|  12.300 205| 70400| 1025 400 10| 6750 19,9
tung, Mdbel

ﬁ;’;ﬁg?er Einzel- 37.800 101,3| 27.400 645| 13.600 41,0| 23.200 41,5 7.500 12,5| 10.000 19,4
Uberwiegend lang-

o 172.750 318,0| 45.100 122,9| 30.100 88,0 95.950 157,5 8.850 17,7| 17.350 41,8
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitédten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb
(ohne Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Mittelzentrum Mittelzentrum Rot- Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum
Minsingen tenburg am Neckar Bad Urach Burladingen Engstingen Haigerloch

Hauptsortimente Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-
kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz
flache in  in Mio. € flachein  in Mio. € | flachein @ in Mio. € | flachein | in Mio. € @ flache in @ in Mio. € flache in | in Mio. €

Nahrungs- und 14.700 72,2 13.750 76,0 5.900 31,9 5.000 28,7 3.550 19,3 4.000 19,8
Genussmittel

Gesundheit / 2.250 13,0 2.650 16,6 1.200 6,3 350 1,4 300 1,2 550 2,4
Kdrperpflege gesamt

Blumen, Pflanzen, 800 14|  1.450 26 0 0.0 250 07 150 0.4 100 0.2
zoologischer Bedarf

Uberwiegend kurz- 17.750 86,5 17.850 95,3 7.100 38,3 5.600 30,8 3.950 20,8 4.600 22,3
fristiger Bedarf

Bcher, PBS, 500 16 1.050 34 450 1.4 150 0.6 150 0,4 150 0.4
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, 7.300 160| 9,550 231|  2.250 54 2.650 7.6 100 0,3 700 13
Sportartikel

Uberwiegend mittel-

fristiger Bedart 7.800 17,5| 10.550 26,5 2.700 6,8 2.850 8,2 250 0,8 850 1,7
Elektrowaren 250 1,1 1.000 3,0 150 0,7 200 0,9 100 0,4
Hausrat, Einrich- 1.900 2.3 2.150 42 500 1,4 500 0,7 —| 31150 35,2
tung, Mdbel

ﬁ;:jg?er Einzel- 3.700 7.6 8.350 19,9 3.050 6,7 2.050 3,7 150 1,1 1.000 3,4
Lol B Cly 5.900 110  11.500 271 3.700 ss| 2750 53 150 11|  32.250 39,0
fristiger Bedarf

Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb
(ohne Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Gesamtregion
MeRstetten Mdssingen Pfullingen Schoémberg Neckar-Alb
Hauptsortimente
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
~ . Umsatz . . Umsatz - : Umsatz ~ . Umsatz ~ . Umsatz
flache in . - flache in - flache in : . flache in : . flache in . ;
- in Mio. € - n Mio. € - in Mio. € - in Mio. € - in Mio. €
m m m m m
Nahrungs- und Genussmittel 5.000 26,2 10.800 50,5 17.100 86,5 2.700 11,4| 329.000 1.674,5
Gesundheit / Korperpflege 550 2,1 1.750 8,0 500 5,2 300 18| 50050 2893
gesamt
Blumen, Pflanzen, zoologi- 450 1,2 450 11| 4.000 6,4 200 05| 24.850 47,9
scher Bedarf
gzzg"r’;ege”d P e 6.000 29,4|  13.050 59,6| 21.600 98,1 3.150 13,7| 403.850| 2.011,7
Bicher, PBS, Spielwaren 450 15 1.250 2,8 1.350 53 31.550 112,0
Sf(;'e'd“”g’ Schuhe, Sportar- 1.200 14| 4.250 11,1| 4950 10,7 | 182950 5131
Mo Sy sy 1.650 2,9 5.450 13,9 6.300 16,0 —| 214500 625,0
Bedarf
Elektrowaren 100 0,3 250 1,1 700 3,0 100 0,3 27.250 151,4
Hausrat, Einrichtung, Mébel 850 1,3 18.900 22,5 10.650 14,9 1.100 1,4] 316.350 441,6
Sonstiger Einzelhandel 300 1,2 9.350 16,7 12.050 22,4 150 0,7 166.150 386,9
‘ézzg"r’;ege”d i 1.250 28| 28500 40,3|  23.400 40,2 1.300 24| 509.700 979,9
| | 4.450 |
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010/ 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitaten unter Berlick-
sichtigung der oértlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.
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6.3 Bewertung des Einzelhandelsbestandes Region Nec kar-Alb (ohne Fabrikver-
kaufe)

Fur die Betrachtung der Ausstattung einer Kommune im Einzelhandel sind die Basisdaten
wie soeben gezeigt entscheidend. Fir sich allein genommen sind die Daten zu Umsatz und
Verkaufsflachen je Zentralem Ort allerdings wenig aussagekréftig, da sie keinen Vergleich
mit anderen Kommunen ermdglichen und auch noch keine Relation zu der vor Ort verfigba-

ren Kaufkraft aufzeigen.

6.3.1 Bewertung anhand einschléagiger Einzelhandelsk  ennziffern

Eine Bewertung wird folgerichtig anhand verschiedener ei nzelhandelsrelevanter
Kennziffern , die aus den Basisdaten abgeleitet werden kénnen, vorgenommen. Hierzu zah-

len:

= Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (= Einzelhandelszentralitdt bzw. Zentralitdtskennziffer)
ist ein Mal3 fur die Attraktivitdt und Leistungsstéarke eines Einzelhandelsstandortes. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Um-
satzabflisse aus der Kommune per Saldo Uberwiegen. Dabei wird nicht auf den Ver-
flechtungsbereich abgehoben (Unterschied zur Marktabschopfung!). Die Zentralitats-
kennziffer errechnet sich aus der Gegeniberstellung des am Standort umgesetzten
Einzelhandelsumsatzes und der am Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft. Werte grof3er 100 geben somit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstand-
ort ein Bedeutungsiiberschuss gegentber seinem Umland zukommt, d.h. per Saldo

mehr Kaufkraft zu- als abflief3t.

» Die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein Mal fUr die quantitative
Angebotsausstattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf
die Einwohnerzahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbarkeit mit anderen

Kommunen mdglich.

= Die durchschnittliche Flachenleistung bzw. Flachenprodu ktivitat gibt an, wie hoch

in der Kommune die durchschnittliche Flachenproduktivitt der einzelnen Sortimente ist.
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Dies lasst darauf schlie3en, ob ein Standort vorrangig niedrigpreisige Anbieter mit einer
geringen Flachenproduktivitdt oder eben vorrangig hoherwertige Waren anbietet, da
v.a. Fachmarkte eine deutlich geringere Flachenproduktivitat umsetzen als der inhaber-
gefuhrte Facheinzelhandel. Die Flachenproduktivitét ergibt sich aus der Gegeniberstel-

lung von Umsatzleistungen zur Verkaufsflache (Euro pro m2).

» Die Marktabschépfung ist eine weitere, v.a. auch fir die interkommunale oder regiona-
le Betrachtung, relevante Kennziffer, die den Umsatz in einem Zentralen Ort mit der
Kaufkraft im gesamten regionalplanerischen Verflechtungsbereich gegentberstellt (hier
also wird die Kaufkraft des Verflechtungsbereiches, bei einem Mittelzentrum also bspw.
der Mittelbereich, verwendet. Unterschied zur Zentralitdtskennziffer!). Daraus lasst sich
ablesen, ob eine Mitversorgung des zugeordneten Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs
gegeben ist oder ob die Bedeutung des Standortes sogar noch dariiber hinausgeht. Die
Marktabschépfung wird auf allen zentralortlichen Stufen berechnet, wobei auch ein
Oberzentrum einen mittelzentralen Verflechtungsbereich hat, also letztlich ein Gebiet,
das hier noch intensiver versorgt wird als die Gesamtregion. Der Gesamtwert fur die
Region gibt die Relation zwischen Einzelhandelsumsatz des Doppeloberzentrums zur
Kaufkraft der Region an. Insgesamt ist die Marktabschdpfung ein wichtiger Indikator, ob
Kommunen heute schon ihren zugeordneten Verflechtungsbereich in der Versorgung

Uberschreiten oder ob hier noch Versorgungsdefizite bestehen.

Diese Kennziffern sollen einen Uberblick (iber die Versorgung der Region geben. In den fol-
genden Tabellen sind dabei die erlauterten Kennziffern fur die Zentralen Orte ab der Stufe
der Unterzentren dargestellt. Die sonstigen Orte werden v.a. bei der Bewertung der Nahver-

sorgung nochmals genauer betrachtet.
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Aktuelle Kennzahlen der Zentralen Orte in der Regio  n Neckar-Alb ohne Fabrikverkaufe

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Hauptsortimente

Oberzentrum Reutlingen

Umsatz-
Kauf-
kraft-

Relation

Ver-
kaufs-
flache /
1.000
Einwoh-
ner

Flachen-
leistung

Markt-
abschop
fung

Oberzentrum Tubingen

Umsatz-
Kauf-
kraft-

Relation

Ver-
kaufs-
flache /
1.000
Einwoh-
ner

Flachen-
leistung

Markt-
abschop-
fung

Umsatz-
Kauf-
kraft-

Relation

Mittelzentrum Albstadt

Ver-
kaufs-
flache /
1.000
Einwoh-
ner

Flachen-
leistung

Markt-
abschop-
fung

ggﬂL“slgrj';nlgl‘d 126% 500 5.330 79% 103% 431 4.862 53% 140% 589 4.984 89%
See};‘]flgggegels';‘r:{t' 130% 88 5.962 82% 178% 112 6.168 92% 123% 99 4.986 78%
?(')%T;Z?S';l?”;sg‘érf 64% 49 1.847 40% 37% 23 2.159 19% 131% 90 2.026 83%
;’r:’s‘i{g‘q"gf%‘zgir';”rz' 123% 637 5.150 77% 111% 566 5.009 57% 137% 777 4.642 87%
\?v‘;fgﬁr PBS, Spiel- 84% 78 3.623 53% 89% 76 3.751 46% 91% % 3.114 57%
235553?3( Schuhe, 245% 536 2.920 154% 131% 277 2.886 67% 175% 422 2.614 111%
;’r?s‘iir;";%irc‘iir?'“e" 190% 614 3.009 119% 116% 353 3.073 60% 146% 518 2.707 93%
Elektrowaren 110% 84 6.330 69% 80% 71 5.219 41% 122% 94 6.191 78%
;’;‘ssrlaggln”d" 278%|  1.120|  1.253|  174% 61% 130  2.256 31% 91% 271| 1674 58%
ﬁ;’r';‘jg?er Einzel- 135% 337 2.679 85% 115% 312 2.352 59% 137% 299 3.020 87%
;’%ﬁ{;‘gfgﬁ’(‘giﬁ”g' 171% 1.541 1.841 107% 88% 513 2.726 45% 119% 665 2.921 75%
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien.

Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Aktuelle Kennzahlen der Zentralen Orte in der Regio  n Neckar-Alb ohne Fabrikverkaufe
(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):
Mittelzentrum Balingen Mittelzentrum Hechingen Mittelzentrum Metzingen
Ver- Ver- Ver-
Umsatz- kaufs- Markt- Umsatz-  kaufs- Markt- Umsatz- kaufs-
Hauptsortimente Kauf- flache /  Flachen- abschop Kauf- flache / | Flachen- abschop- Kauf- flache /  Flachen-
kraft- 1.000 leistung fung kraft- 1.000 leistung kraft- 1.000 leistung
Relation = Einwoh- Relation Ein- Relation | Einwoh-
ner wohner ner

Markt-
abschop-
fung

fung

Nahrungs- und

Gonusstol 129% 547 5.089 79% 183% 768 4.883 58% 129% 504 5.559 48%
S;;‘;Ig‘ézegelsggt' 117% 94 5.117 71% 113% 70 6.332 36% 157% 82 7.975 59%
Blumen, Pflanzen, 90% 77 1.670 55% 39% 33 1.594 12% 35% 19 2.625 13%

zoologischer Bedarf

Uberwiegend kurz- 125% 718 4725 76% 165% 871 4.873 53% 128% 604 5.792 48%
fristiger Bedarf

Bicher, PBS, Spiel-

e 45% 43 3.563 27% 82% 77 3.432 26% 28% 77 4.364 37%
23'(‘)'%‘;';‘”';‘3' Schuhe, 189% 483 2533 115% 157% 362 2.678 50% 296% 481 4.018 111%
;‘%ﬁ{;‘gfgﬁ’(‘%{?'ﬁe" 139% 526 2.617 85% 131% 440 2.810 42% 228% 558 4.066 85%
Elektrowaren 81% 71 5.662 50% 47% 49 4527 15% 23% 27 4.158 9%
;’;‘ssﬁ%g‘”d" 589% |  2.074| 1.456|  358% 11% 22 2.357 3%|  175% 307|  2.955 66%
ﬁ;’;‘jg?er Einzel- 181% 683|  1.791|  110%|  101% 301 1.670 3206|  129% 456|  1.935 48%
Lol B Cl 276% 2.828 1.642 168% 58% 461 2.003 18% 112% 790 2.408 42%

fristiger Bedarf

53%

175% ‘

Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien;.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Aktuelle Kennzahlen der Zentralen Orte in der Regio

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Hauptsortimente

Mittelzentrum Minsingen

Ver-
kaufs-
flache /
1.000
Einwoh-
ner

Umsatz-
Kauf-
kraft-

Relation

Flachen-
leistung

Markt-
abschop
fung

Umsatz-
Kauf-
kraft-

Relation

Ver-
kaufs-
flache /
1.000
Einwoh-
ner

n Neckar-Alb ohne Fabrikverkaufe

Mittelzentrum Rottenburg am Neckar

Flachen-
leistung

Markt-
abschop-
fung

Unterzentrum Bad Urach

Ver-
kaufs-
flache /
1.000
Einwoh-
ner

Umsatz-
Kauf-
kraft-

Relation

Flachen-
leistung

Markt-
abschop-
fung

gzmusnsﬁ'i'tt‘é?d 254% 1.015 4.906 80% 88% 324 5.534 70% 121% 475 5.418 50%
Seer;;’lg‘;zegelsggt' 240% 153 5.842 76% 100% 62 6.287 80% 126% % 5.315 5206
Blumen, Pflanzen, 71% 57 1.646 23% 46% 35 1.802 37% 0%
zoologischer Bedarf
;’rf’s‘i{g‘q"gf%‘:rc‘iiﬁ”rz' 2429% | 1225 4872 76% 88% 420| 5339 70%|  116% 571  5.401 48%
\?v‘;fgﬁr PBS, Spiel- 35% 35 3.075 11% 25% 24 3.342 20% 34% 35 3.295 14%
23':)':;;3?3; Schuhe, 187% 502 2.193 59% 89% 224 2.426 71% 68% 183 2.368 28%
;‘%ﬁ{;";?gﬁ’(‘j‘;{?'t‘e" 134% 537  2.250 42% 67% 249| 2515 53% 56% 218| 2516 23%
Elektrowaren 17% 18 4.094 5% 15% 24 2.936 12% 11% 11 4.857 5%
;’Ji‘ssraggln”d" 34% 131 1222 11% 21% 51|  1.956 16% 23% 21| 2743 9%
ﬁ;’r';‘jg?er Einzel- 85% 256 2.053 27% 73% 196 2.383 58% 80% 246 2.184 33%
;‘r%ﬁirngZ’(‘j‘;r'?”g' 50% 405 1.876 16% 40% 271 2.352 32% 43% 299 2.363 18%
+
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien;.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Aktuelle Kennzahlen der Zentralen Orte in der Regio  n Neckar-Alb ohne Fabrikverkaufe
(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Unterzentrum Burladingen Unterzentrum Engstingen Unterzentrum Haigerloch

Ver- Ver- Ver-

Umsatz- kaufs- Markt- Umsatz- kaufs- Markt- Umsatz- kaufs- Markt-
Kauf- flache /  Flachen- abschop Kauf- flache / | Flachen- abschop- Kauf- flache / | Flachen- abschop-
kraft- 1.000 leistung fung kraft- 1.000 leistung fun kraft- 1.000 leistung fun

Relation = Einwoh- Relation = Einwoh- 9 Relation = Einwoh- 9

ner ner ner

Hauptsortimente

gzmusnsﬁ'i'tt‘é?d 116% 401 5.750 116% 180% 657 5.448 62% 91% 372 4.938 91%
S;;;’Ig‘;gegelsggt' 29% 29 3.792 29% 59% 52 4.286 20% 57% 50 4.352 57%
Blumen, Pflanzen, 41% 20| 2724 41% 55% 24 3.000 19% 11% 71 2.000 11%
zoologischer Bedarf
]‘c’rf’s‘iil‘q"gf%eerc‘iiﬁurz' 99% 449 5.492 99% 155% 734 5.285 53% 82% 430 4.819 82%
\?v‘;fgsr PBS, Spiel- 16% 14 3.579 16% 26% 26 3.200 9% 12% 13 2.900 12%
25':)'%‘13?3" Schuhe, 102% 213 2.847 102% 10% 19 3.200 3% 20% 64 1.874 20%
;‘r%?ir;"éf%ee’(‘ji:f’"“e" 72% 227  2.801 72% 16% 45| 3.200 5% 17% 771 2.047 17%
Elektrowaren 16% 16 4.744 16% 0% 0% 8% 9 4.026 8%
;’Ji‘ssraggln”d" 12% 40|  1.436 12% 0% 0%| esiwm| 2898| 1.130| 681%
ﬁ;’r';‘jg?er Einzel- 47% 165 1.786 47% 31% 28 7.000 11% 50% 93 3.417 50%
;‘r%ﬁirngZ’(‘jir'?”g' 28% 220 1.933 28% 13% 28 7.000 4% 230% 2.999 1.209 230%
+
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien;.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Aktuelle Kennzahlen der Zentralen Orte in der Regio  n Neckar-Alb ohne Fabrikverkaufe
(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Unterzentrum MeRstetten Unterzentrum Méssingen

Hauptsortimente Umsatz- VERGUIE - VET Umsatz- VB - VE
Kaufkraft- flache / Flachenleis- abschop- Kaufkraft- flache / Flachenleis- abschop-

Relation e tung fung Relation 1000 I tung fung
wohner wohner

t'\é?hrungs' und Genussmit- 123% 478 5.219 93% 127% 540 4.670 51%
sts;r';‘]?he't / Korperpflege 52% 50 3.953 39% 104% 88 4.497 42%
Blumen, Pfianzen, zoologi- 82% 44 2,500 62% 43% 22 2,591 17%
‘ézzg’:]lege"d kurzfristiger 110% 572 4.899 84% 119% 650 4577 47%
Bicher, PBS, Spielwaren 44% 45 3.170 34% 44% 61 2.257 17%
gg'(_‘)'r‘fggagf Schuhe, 23% 113 1.211 17% 92% 212 2.612 37%
‘égzg’ﬁege”d mittelfristiger 30% 158 1.766 23% 76% 273 2.533 30%
Elektrowaren 6% 11 2.500 5% 12% 12 4.553 5%
E';‘Iusrat’ Einrichtung, Mo- 26% 83 1.488 19% 237% 944 1.190 95%
Sonstiger Einzelhandel 18% 27 4.232 13% 133% 465 1.787 53%
‘ézzg’ﬁegend langfristiger 17% 121 2.189 13% 129% 1.421 1.413 52%
\ \
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitdten unter Berlck-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien;.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Aktuelle Kennzahlen der Zentral en Orte in der Region Neckar -Alb ohne F abrikverkaufe
(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):
Unterzentrum Pfullingen Unterzentrum Schémberg Gesamtregion Neckar-Alb
Ver- Ver- Um- Ver- Markt-

_ Umsatz- | kaufs- Markt. ~ Umsatz- kaufs- Markt- satz- kaufs- Fli- abschop-
Hauptsortimente Kauf- flache /  Flachen- & Kauf- flache /| Flachen- abschp — Kauf-  flache/ . fung der
kraft- 1.000 leistung a ?Lfng?p- kraft- 1.000 leistung fung kraft- 1.000 |°© tir:]gls Oberzentren
Relation | Einwoh- Relation  Einwoh- Relati- Ein- in der Ge-

ner ner on wohner samtregion

r’:'fg%’:g; und Ge- 214% 920 5.063 117% 123% 579 4.248 54%| 116% 476| 5.000 33%
s:r;’lg‘é';eg ;S*;?;t 67% 27| 10515 37%|  101% 62|  6.224 45% | 105% 72|  s5.782 43%
Eé%?;‘;?écifé?”gfgérf 238% 216|  1.594|  130% 73% 39| 2500 320  50% 36|  1.930 15%
ﬁ%‘i{g‘;‘gfg‘;@iﬁ”rz' 193% 1.163 4543 105% 117% 680 4.330 51%| 111% 584| 4.981 34%
\I/Bv:?gr?r PBS, Spiel- 84% 72| 3975 45% 0% 0%|  49% 46| 3549 25%
g‘;(’;ﬁ;‘:ﬁlﬁgl Schuhe, 88% 268 2.150 48% 0% 0% | 118% 265 2.804 57%
?r?s‘i{g‘;‘gfgig‘;’;"'“e" 86% 340 2.539 47% 0% 0% 94% 310 2914 46%
Elektrowaren 32% 37 4.270 18% 13% 17 3.500 6% 46% 39| 5562 28%
;'ji‘asra%t'fe'?”‘:h' 155% 575 1.398 84% 64% 232 1.319 28% | 128% 458| 1.396 53%
ﬁ;’r?dsgf’er Einzel- 176% 649 1.854 96% 24% 31 4.931 11% 85% 240 2.320 36%
]‘ﬂr?s‘iir f%ir(‘j‘;r'?”g' 128%| 1.262| 1.718 69% 33% 280  1.854 15%|  87% 738|  1.923 39%
+

Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011, Umsatzberechnungen auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitédten unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und qualitativer Bewertungskriterien;.

Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Fazit:

Die Kennzahlen zeigen: Die Ausstattungen im Bereich Einzelhandel sind erwartungs-
gemal unterschiedlich. Allerdings orientieren sich die Ausstattungs- und L eis-

tungskennziffern nur wenig am Zentralen-Orte-System

Die Kennzahlen zeigen vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relationen  Uber
150 im Oberzentrum Reutlingen, in den Mittelzentren Balingen und Minsingen sowie
im Unterzentrum Pfullingen. Hier Ubersteigen die Kaufraftzufliisse die -abflisse klar.
Allerdings sind hierbei immer auch differenzierte Betrachtungen nach einzelnen Sor-
timenten notwendig. Einzelne Anbieter im Bereich Mdbel kénnen hier den Wert ,nach
oben hin verfalschen“. Die folgende Karte gibt nochmals einen raumlichen Uberblick

speziell zum Indikator Umsatz-Kaufkraft-Relation.

Gemessen an der quantitativen Ausstattung (Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner )
zeigen sich ebenfalls die Standorte Reutlingen, Balingen, Minsingen und Pfullingen
als vergleichsweise gut ausgestattet. Auch hier gilt: Teilweise sind diese guten Aus-
stattungswerte auf einzelne Anbieter (vgl. Mobel Rogg in Balingen, vgl. beispielswei-
se auch Bereich Mdbel in Haigerloch, vgl. zudem SB-Warenh&user in Miinsingen und

Pfullingen) zuriickzufihren.

Die Marktabschopfung als Malf3 fir die Versorgung des raumordnerisch zugewiese-
nen Verflechtungsbereiches zeigt v.a. bei den Stadten Tubingen und Rottenburg De-
fizite. Wahrend einige Unterzentren aufgrund ihrer GréRe weitestgehend nur die
Nahversorgung abdecken, was aber grundsatzlich auch ihrer Funktion entspricht,
kénnen Tubingen und Rottenburg ihre zugewiesenen regionalplanerischen Funktio-
nen bereits auf der Stadtebene nur teilweise erfillen. Hier sind in einzelnen Sortimen-
ten klare Defizite festzustellen, so dass insgesamt sehr unterdurchschnittliche Kenn-
zahlen erkennbar sind. Letztlich kann Tlbingen keine vollstandige Marktabschépfung
auf der mittelzentralen Stufe erreichen, obwohl das Oberzentrum sogar noch weitrei-

chender Versorgungsfunktionen tibernehmen kénnte.

Die Betrachtung der Flachenleistung zeigt, dass hier v.a. die Standorte mit grof3en
Mobelanbietern, wie Reutlingen, Balingen und Haigerloch unterdurchschnittliche Wer-
te erreichen. Zudem gibt diese Betrachtung Hinweise auf hohe Fachmarktanteile, wie

beispielsweise im Mittelzentrum Minsingen.
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= [Interessant. Weiterhin ist die teilweise deutliche Diskrepanz zwischen Umsatz-
Kaufkraft-Relation und  Marktabschopfung hervorzuheben. Das Mittelzentrum
Minsingen weist Uberdurchschnittliche Werte sowohl bei der Verkaufsflachenausstat-
tung als auch bei der Umsatz-Kaufkraft-Relation auf. Es kann aber dennoch den fla-
chenmalfiig groRen Mittelbereich nur unterdurchschnittlich gut versorgen (vgl. Markt-
abschopfung), da Angebote in den innenstadtprdgenden Bereichen Bekleidung /
Schuhe / Sportartikel sowie im Bereich Elektrowaren unterdurchschnittlich sind. Ein
ahnlicher Befund gilt beispielsweise auch fir das Mittelzentrum Metzingen (Achtung:

Hier eben ohne Betrachtung der Fabrikverkaufe!).

Wichtig: Eine Interpretation anhand dieser Kennziffern, v.a. bei Einzelbetrachtung eines Indi-
kators, ist schwierig und kann immer nur ein ungeféhres Bild der tatsdchlichen Gesamtsitua-

tion in einer Kommune widerspiegeln.
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Abbildung: Umsatz-Kaufkraft-Relation in den Zentral en Orten der Region Neckar-Alb
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6.3.2 Bewertung nach Standortlagen

Die Betrachtung der Angebotssituation anhand einschlagiger Kennziffern lasst zunéchst nur
Aussagen zur Gesamtausstattung und Leistungsfahigkeit einer Kommune als Einzelhandels-
standort zu. Es ist aber weiterhin zu berilcksichtigten, wie sich die raumliche Verteilung des
Angebotes innerhalb der Kommune darstellt. Denn: Eine hohe Verkaufsflachenausstattung
und hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation kann auch Entwicklungen in Umlandgemeinden sowie
die Entwicklung der ,eigenen” Innenstadt schadigen, wenn der Einzelhandelsbestand v.a. in
nicht integrierten Standortlagen verortet ist, da dann Kaufkraft aus den Ortszentren ,gezo-

gen“ wird, insbesondere, wenn es sich um zentrenrelevante Sortimente handelt.

Die Aufteilung der Einzelhandelssortimente in zentren- und nichtzentrenrelevante Sorti-

mente / Glter gibt letztlich auch an, an welchen Standorten sie vorrangig angesiedelt wer-
den sollen: Wahrend zentrenrelevante Guter v.a. in den Innenstadten vorkommen sollten, ist
hier fur nicht zentrenrelevante Sortimente aufgrund des Flachenbedarfs h&ufig nicht ausrei-

chend Potenzial vorhanden, so dass diese auch in Stadtrandlagen mdglich sind.

Die Stddte und Gemeinden der Region Neckar-Alb verfolgen heute sehr unterschiedliche
Ansiedlungsstrategien. Wéahrend die einen in den nicht integrierten Lagen sehr restriktiv vor-
gehen, ist an anderen Standorten derzeit kaum eine raumliche Entwicklungsstrategie zu er-
kennen, was zu internen stadtischen Konkurrenzsituationen zwischen dezentralen autokun-

denorientierten Fachmarktstandorten und Innenstadtlagen fihren kann.

Um die aktuelle Situation herauszuarbeiten, sind weiterhin die aktuelle Verkaufsflachen-

ausstattung nach Lagen ausgewiesen, die neben der grundséatzlichen Versorgung zusatz-
lich einen Aufschluss Uber die raumliche Verteilung geben kénnen. Die Separierung erfolgt
dabei nach integriert und nicht integriert . Hieraus lasst sich ablesen, ob die bisherige Ein-
zelhandelssteuerung eine geordnete Einzelhandelsentwicklung verfolgt hat, oder ob dezent-
rale Standorte Uberwiegen und daher zumindest kinftig noch restriktiver ,drauf3en” entwi-

ckelt werden sollte. Die Unterteilung wurde folgendermaf3en vorgenommen:

= Integrierte Lagen: Umfassen zum einen die Innenstadtlagen aber auch jene Stan-
dorte, die sich innerhalb der Siedlungsflache befinden, also letztlich Wohngebietsla-

gen
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= Nicht integrierte Lagen: Dezentrale Standorte, in Gewerbegebieten oder im nicht
bebauten Bereich, die keine ful3laufige Anbindung haben, sondern vorwiegend mit

dem Auto aufgesucht werden.

Folgende Tabellen zeigen die Anteile der Verkaufsflachen in den Zentralen Orten detaillierter

auf.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Region Neckar-Alb nach Lagen ohne Fabrikverkaufe

Oberzentrum Oberzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum Mittelzentrum
Reutlingen Tlbingen Albstadt Balingen Hechingen Metzingen
Hauptsortimente Anteil A\?é?jl Anteil A\?é?jl Anteil A\?é?jl Anteil A\r/]é?_'l Anteil A\?é?jl Anteil A\r/]é?_'l
Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-
kaufs- .. kaufs- kaufs- kaufs- kaufs- kaufs-
kaufs- o kaufsflac o kaufs- ~ kaufs- o kaufs- o kaufs- -
- flache . flache ~ flache - flache o flache o flache
flache . he inte- . flache . flache . flache . flache .
integriert ik riert ik integriert ik integriert el integriert ik integriert el
9 integriert 9 integriert 9 integriert 9 integriert 9 integriert 9 integriert
Nahrungs- und 38% 62% 52% 48% 37% 63% 44% 56% 27% 73% 78% 2206
Genussmittel
Gesundheit / 84% 16% 60% 40% 76% 24% 81% 19% 55% 45%|  100% 0%
Kdrperpflege gesamt
Blumen, Pflanzen, 31% 69% 30% 70% 11% 89% 8% 92% 22% 78%|  100% 0%
zoologischer Bedarf
Uberwiegend kurz- . 7 7 9 7 9 o o 7 5 5 .
fristiger Bedarf 44% 56% 53% 47% 39% 61% 45% 55% 29% 71% 81% 19%
\?v‘;fgsr PBS, Spiel- 89% 11% 99% 1% 99% 1% 100% 0% 97% 3% 86% 14%
gg'(_‘)'r‘fggagf Schuhe, 87% 13% 82% 18% 61% 39% 87% 13% 75% 25% 95% 5%
Uberwiegend mittel- . o N 0 o o o o 0 o . 0
fristiger Bedarf 87% 13% 85% 15% 68% 32% 88% 12% 79% 21% 94% 6%
Elektrowaren 62% 38% 74% 26% 75% 25% 100% 0% 97% 3% 68% 32%
;’Ji‘ssraggln”d" 7% 93% 72% 28% 36% 64% 3% 97% 29% 71% 81% 19%
ﬁ;’;‘jg?er Einzel- 15% 85% 13% 87% 27% 73% 7% 93% 14% 86% 11% 89%
Uberwiegend lang- o o o o o o o 0 o 0 o o
fristiqer Bedarf 12% 88% 37% 63% 37% 63% 7% 93% 24% 76% 40% 60%
Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 88

Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb nach Lagen ohne Fabrikverkaufe

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Mittelzentrum Mittelzentrum Rot- Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum Unterzentrum
Minsingen tenburg am Neckar Bad Urach Burladingen Engstingen Haigerloch
_ : Anteil : Anteil : Anteil : Anteil : Anteil : Anteil
Hauptsortimente Anteil Ver- Anteil Ver- Anteil Ver- Anteil Ver- Anteil Ver- Anteil Ver-
Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-
kaufs- .. kaufs- kaufs- kaufs- kaufs- kaufs-
kaufs- " kaufsflac " kaufs- " kaufs- " kaufs- o kaufs- "
" flache . flache " flache " flache o flache o flache
flache . he inte- . flache . flache . flache . flache .
integriert ik riert ik integriert ik integriert el integriert ik integriert el
9 integriert 9 integriert 9 integriert 9 integriert 9 integriert 9 integriert
Nahrungs- und 0 78% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Genussmittel 22% 8% 41% 59% 47% 53% 36% 64% 63% 37% 50% 50%
ng‘p“e”rg]t‘lzg e/ gesamt 22% 78% 65% 35% 66% 34% 100% 0% 100% 0% 100% 0%
?é%ﬁ';‘;&;‘l?“;{fé‘éﬁ 100% 0% 97% 3% 0% 0% 100% 0% 100% 0% 100% 0%
]‘c’rf’s‘iil‘q"gf%eerc‘iiﬁurz' 25% 75% 50% 50% 50% 50% 43% 57% 67% 33% 57% 43%
\?v‘;fgsr PBS, Spiel- 100% 0% 100% 0% 100% 0% 100% 0% 100% 0% 100% 0%
235533?3( Schuhe, 23% 77% 70% 30% 66% 34% 41% 59% 100% 0% 65% 35%
;’rfﬁir;";%eerc‘ii?'tte" 28% 72% 73% 27% 71% 29% 45% 55|  100% 0% 71% 29%
Elektrowaren 100% 0% 31% 69% 100% 0% 72% 28% 0% 0% 16% 84%
Ei;srl\jtc’steTmh_ 15% 85% 69% 31%|  100% 0%|  100% 0% 0% 0% 0%|  100%
ﬁ;’;‘jg?er Einzel- 21% 79% 27% 73% 26% 74% 100% 0% 100% 0% 94% 6%
;‘:ﬁ{ "‘(’a'ngeerc‘iir'fng' 23% 77% 35% 65% 39% 61% 98% 2% 100% 0% 3% 97%

Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011.
Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Aktuelle Bestandszahlen in den Zentralen Orten der Region Neckar-Alb nach Lagen ohne Fabrikverkaufe

(ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Unterzentrum MeRstetten Unterzentrum Méssingen Unterzentrum Pfullingen Unterzentrum Schémberg

Hauptsortimente Anteil Ve r-

kaufsflache
nicht inte-
griert

Anteil Ve r-
kaufsflache
nicht inte-
griert

Anteil Ve r-
kaufsflache
nicht inte-
griert

Anteil Ve r-
kaufsflache
nicht inte-
griert

Anteil Ver-
kaufsflache
integriert

Anteil Ver-
kaufsflache
integriert

Anteil Ver-
kaufsflache
integriert

Anteil Ver-
kaufsflache
integriert

Nahrungs- und

il 13% 87% 34% 66% 13% 87% 15% 85%
ngp“e”rg]t‘lgg é gesamt 100% 0% 95% 5% 100% 0% 28% 72%
Sé‘éﬁé?éci‘lfngggéﬁ 33% 67% 61% 39% 4% 96% 100% 0%
;‘rﬁ’sﬁ{g‘q"gf%ee’;iﬁurz' 22% 78% 43% 57% 13% 87% 21% 79%
\?v‘;fgsr PBS, Spiel- 100% 0% 35% 65% 20% 80% 0% 0%
235553?3( Schuhe, 53% 47% 75% 25% 18% 82% 0% 0%
;’rfﬁir;‘gf%eerc‘iir?'“e" 66% 34% 66% 34% 19% 81% 0% 0%
Elektrowaren 100% 0% 100% 0% 24% 76% 100% 0%
. ) 0 0 0 0 0 (0] 0 (0]
Z";‘];S'mt?e'w'c“ 100% 0% 5% 95% 9% 91% 26% 74%
) 0 0 0 0 0 0 0 0

ﬁ;’gjg?er Einzel 100% 0% 9% 91% 6% 94% 100% 0%
Uberwiegend lang- 100% 0% 7% 93% 8% 92% 39% 61%

fristiger Bedarf

Quelle: Berechnungen und Erhebungen imakomm AKADEMIE 2010 / 2011.

Hervorgehobene Werte: Auffallige Werte / vom Durchschnitt auffallend abweichende Werte.
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Fazit:

Grundsatzlich sind v.a. die Angebote des mittelfristigen Bedarfs , also Bekleidung,
aber auch Schreib- und Spielwaren, als klar zentrenrelevant einzustufen und somit
eigentlich vorrangig fur die integrierten Innenstadtlagen vorgesehen. Dies ist in eini-
gen Zentralen Orten auch deutlich als raumlicher Schwerpunkt auszumachen. Dazu
zéhlen v.a. Reutlingen, Tubingen, Balingen und Metzingen, die Gber 80% ihrer Ver-
kaufsflache im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport an integrierten Standorten anbie-
ten. Im Gegenzug sind beispielsweise Minsingen, Burladingen oder auch Pfullingen
zu nennen in denen Uber 50% an nicht integrierten Standorten zu finden und somit
aul3erhalb der Innenstadt sind. Dies kann innerhalb der Stadt eine deutliche Konkur-
renzsituation ausldosen, da die Innenstadtlagen die gleichen Sortimente vorhalten, wie

die Gewerbegebietsstandorte.

Die Nahversorgung ist zwar letztlich auch als zentrenrelevantes Angebot zu benen-
nen, allerdings ist aufgrund des Ziels einer fu3laufigen Nahversorgung und auch auf-
grund der Anfahrbarkeit sowie des heute teilweise benotigten Flachenbedarfs haufig
auch eine Ansiedlung entsprechender Anbieter an nicht integrierten Standorten er-
folgt. Es sollte dabei aber v.a. darauf geachtet werden, dass wohnortnahe Standorte
eine klare Prioritat geniel3en, was auch vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels immer wichtiger wird. Letztlich ist die Region Neckar-Alb gerade bei Le-
bensmitteln auch insgesamt schon gut aufgestellt, so dass eine Ubermalige dezent-
rale Ansiedlung eine wohnortnahe Versorgung immer schwieriger macht. Auch hier
ist bei der Betrachtung der Verkaufsflachen nach Lagen eine deutliche Differenz zwi-
schen den Zentralen Orten auszumachen. Wahrend beispielsweise Metzingen fast
80% seiner Angebote im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt vor-
halt, kbnnen beispielsweise Minsingen und Hechingen aber auch mehrere Unterzen-

tren nur weniger als 30% der Flachen auf integrierte Standorte vereinen.

Zusammenfassend zeigt sich, dass sich in der rAumlichen Verteilung deutliche Unter-
schiede ergeben, die natirlich auch bei der Ausstattungsbewertung bericksichtigt
werden missen. Wichtig scheint aber allein schon angesichts des la ndesweit
formulierten Ziels einer Starkung der Innenentwickl ung gerade bei Kommunen
mit bisher schwachen integrierten Lagen eine Starku ng dieser respektive einer

restriktiven Ansiedlungspolitik ,drauen“. Fir die regionale Einzelhandels-
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steuerung heifdt das: Es muss Anreize fur die Starku  ng der Ortszentren respek-
tive letztlich Sanktionen bei ,ungezigelter Ansiedl ung auf nicht integrierten

Standorten“ geben.

6.3.3 Bewertung der Nahversorgungssituation

Die Nahversorgungssituation soll aufgrund ihrer hohen Bedeutung fur die Wohnbevélkerung
der jeweiligen Kommune gesondert betrachtet werden. Dies gilt insbesondere fur Kleinzen-
tren und nicht zentrale Orte, deren Entwicklung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
begrenzt ist. Die folgende Karte gibt fiir alle Kommunen in der Region einen Uberblick zur
Nahversorgungssituation anhand des Indikators Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich Nah-

rungs- und Genussmittel (= Lebensmittel):
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Abbildung: Umsatz-Kaufkraft-Relation Bereich Nahrun gs- und Genussmittel

Umsatz-Kaufkraft-Relation
bei Nahrungs- und Genussmitteln
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Fazit:

Auch hier zeigen sich deutliche Differenzen in der aktuellen Ausstattung : V.a. die
Landesentwicklungsachse nach Siden und regionale Siedlungs- und Nahver-

kehrsachse (Metzingen — Dettingen — Bad Urach — Minsingen) nach Osten kann ei-
ne Uberdurchschnittliche Ausstattung bei Lebensmitteln verzeichnen, die planerisch

festgelegte Achse wird im tatsachlichen Bestand also ,nachgezeichnet”. Dies gilt

fur die Landesentwicklungsachse nicht. Insbesondere die Kommunen in den
landlichen Teilraumen der Landkreise Reutlingen und auch im Zollernalbkreis
konnen teilweise kaum noch die eigene Nahversorgung der Bevolkerung si-

chern . Dieser Befund wiegt umso schwerer, handelt es sich dabei oftmals auch um
jene Kommunen, die sich einer kritischen Einwohnerentwicklung (Rickgang von Ein-
wohnerzahlen, ,Uberalterung®, vgl. Kapitel Rahmenbedingungen) gegeniiber sehen.
Schon an dieser Stelle sei daher angemerkt: In der Konzeption muss dieser Befund
bericksichtigt werden, d.h. es mussen ggf. Ausnahmeregelungen speziell bei der
Ansiedlung von Lebensmittelanbietern in diesen landlichen Bereichen gefunden wer-

den (allerdings auch nur fur diesen Sortimentsbereich!).

Es zeigt sich im Gegenzug auch, dass einige Kommunen (teilweise auch ohne zent-
raldrtliche Funktion) quasi auch im Bereich Lebensmittel eine Versorgungsfunktion ftr
ihr Umland Ubernehmen. Dies fuhrt natlrlich zu einem Ungleichgewicht in der Ver-
sorgungsstruktur, da hier Kaufkraft diesen Kommunen von auf3en zuflie3t, die letzt-
lich nicht fur den entsprechenden Standort ,vorgesehen ist“. Bei gleichzeitiger de-
zentraler Lage groR3flachiger Anbieter kbnnen durch eine tGbermaRige Konkurrenzsi-
tuation Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen deutlich beeintrachtigt

werden.
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6.4

Fazit Einzelhandelsausstattung

Anhand der Basisdaten fur alle Zentralen Orte (dargestellt wurden Bestandszahlen
mit und ohne Fabrikverkaufe) konnen zentrale Einzelhandelskennziffern zur Bewer-
tung der Angebotssituation im Bereich Einzelhandel in der Region Neckar-Alb be-
rechnet werden. Wichtig: Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in einer Kommu-
ne darf nicht nur jeweils eine Kennziffer herangezogen werden. Fir eine richtige In-

terpretation der Situation bedarf es der Kombinatio n von Kennziffern zur quanti-
tativen Ausstattung (beispielsweise Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner) und zur
Leistungsstarke des gesamten Standortes (beispielsweise Umsatz pro m2 Verkaufs-
flache = Flachenproduktivitat). Die Einzelhandelssituation einer Kommune darf gera-
de bei der regionalen Einzelhandelssteuerung aber nicht losgeldst von deren zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion betrachtet werden. Als Indikator hierflr sollte die

Marktabschépfung im Verflechtungsbereich herangezogen werden.**

Rein quantitative Verkaufsflachenausstattung der Ko mmunen : Die Analysedaten
zeigen teilweise grol3e Unterschiede in der Verkaufsflachenausstattung der Kommu-
nen. Die unterschiedliche quantitative Ausstattung orien tiert sich dabei kaum

am Zentrale-Orte-System

Weiterhin ergeben sich deutliche Unterschiede in der raumlichen Einzelhandels-

ausstattung der Kommunen. Hier zeigen sich Differenzen im kommunalen Vergleich:
Wahrend heute bereits eine restriktive Ansiedlungspolitik in einzelnen Kommunen
verfolgt wird, ergeben sich teilweise deutliche Tendenzen zu dezentralen Standorten,
auch bei den zentrenrelevanten Angeboten, die als innenstadtpragend einzustufen

sind. Dies gilt es im Sinne einer regional abgestimmten Einzelhandelsentwicklung

4 Beispiel: Die Stadt Minsingen hat eine hohe quantitative Ausstattung mit Verkaufsflache im Bereich Einzelhan-
del (vgl. Indikator Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner). Die Leistungsstarke des Einzelhandelsstandortes ist aber
im regionalen Vergleich allenfalls durchschnittlich (vgl. Indikator Flachenproduktivitat), im deutschlandweiten
Vergleich aber Uberdurchschnittlich. Beide Indikatoren zusammen deuten auf einen hohen Anteil an Fachmarkten
am Einzelhandelsbestand hin. Damit misste eine Bewertung in Richtung ,gut ausgestatteter, leistungsfahiger
Einzelhandelsstandort* erfolgen. Man kénnte bei diesem Befund dazu neigen, weitere Ansiedlungsbemiihungen
eher kritisch zu sehen. Aber: Zusatzlich ist zu betrachten, inwieweit es Miinsingen nun gelingt, gemaf der zent-
ralortlichen Funktion der Stadt (Mittelzentrum) eine Versorgungsfunktion fur seinen Verflechtungsbereich zu
Ubernehmen. Dabei zeigt sich, dass Minsingen einen unterdurchschnittlichen Wert bei der Marktabschdpfung im
Verflechtungsbereich aufweist, d.h. es gelingt dem Einzelhandelsstandort noch nicht in ausreichendem Maf, in
allen Sortimentsbereichen seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion nachzukommen. Dies kdnnte durch geziel-
te (1) Ansiedlungen verbessert werden.
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abzumildern, um samtlichen Ortszentren tatsachlich eine Entwicklung zu ermdgli-

chen.

Die Kaufkraftbewegungen (gemessen anhand des Indikators Umsatz-Kaufkraft-
Relation in % = Umsatz der Einzelhandelsbetriebe insgesamt / einzelhandelsrelevan-
ter Kaufkraft in der betrachteten Gemeinde; ein Wert Gber 100% gibt an, dass mehr
Kaufkraft von aul3en in die Gemeinde zuflie3t als aus der Gemeinde abfliel3t) zeich-
nen ebenfalls nur bedingt das Zentrale-Orte-System nach. So weist beispielswei-
se die Stadt Tubingen fur ein Oberzentrum eine auffallend geringe Umsatz-Kaufkraft-
Relation auf. Betrachtet man die Umsatz-Kaufkraft-Relation speziell im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel zeigt sich: Eine Ausstattung mit Angeboten im Bereich
Lebensmittel ergibt sich v.a. in den zentral gelegenen Kommunen entlang der Haupt-
verkehrsachsen. Zudem wird offensichtlich: Die regionale Entwicklungsachse wird
.nachgezeichnet". Die Landesentwicklungsachse weist Kommunen mit nur unter-

durchschnittlichen Umsatz-Kaufkraft-Relationen auf.

Uber die rein 6konomische Betrachtung anhand von Verkaufsflachenausstattung und
Umsatz-Kaufkraft-Relation zeigt die Betrachtung der Marktabschopfung des jeweili-
gen Verflechtungsbereiches der Zentralen Orte, also die Analyse, wie stark ein Zent-
raler Ort seiner zentraldrtlichen Versorgungsfunktion im Bereich Einzelhandel nach-
kommt, folgendes Bild: Einzelne Kommunen kommen ihrer Versorgungsfunktion
(sehr) gut nach (beispielsweise die Stadte Albstadt, Balingen, Reutlingen). Andere
Kommunen hingegen weisen Defizite auf bzw. kommen ihrer Versorgungsfunktion
nicht in allen Sortimentsbereichen génzlich nach (beispielsweise die Stadte
Hechingen, Rottenburg, Tiibingen). Diese ,Defizite” sind meist auf einzelne Sortimen-

te wie Elektrowaren, Mobel usw. zurlickzuftihren.

Das Leitmotiv ,innen vor aufl3en* bzw. ,Schutz der Or tszentren" wurde in der
Vergangenheit bei der jeweiligen kommunalen Einzelh  andelsentwicklung von
vielen Stadten bzw. Gemeinden in der Region Neckar- Alb zu wenig beachtet
(abzulesen am Indikator ,Verkaufsflache integriert / Verkaufsflache nicht integriert®).
Folgt man diesem Leitmotiv — welches klares Paradigma der Raumordnung auf Bun-
des- und Landesebene ist — so muss die regionale Einzelhandelssteuerung in der
Region Neckar-Alb dies kinftig bei den regionalplanerischen Regelungen klar veran-

kern.
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7 Wettbewerbsanalyse

7.1

Relevante Einzelhandelsagglomerationen

Die Kommunen der Region Neckar-Alb befinden sich nicht nur untereinander im Wettbe-

werb, sondern auch im Wettbewerb mit dem weiteren Umland. V.a. in den Randbereichen

der Region sind auch starke Verflechtungen mit umliegenden Kommunen oder auch den

nachsten Oberzentren zu erkennen, die fur die aktuelle Einzelhandelsausstattung und auch

die kinftige Einzelhandelsentwicklung Berlcksichtigung finden missen. Deshalb wurde eine

Erhebung angrenzender, Uberregional bedeutsamer Einzelhandelsagglomerationen durchge-

fahrt, um auch die Verflechtungen ins weitere Umland darstellen zu kénnen:

Ein-

Zentrale Orte in

Einschatzung

Auswahl Einzel- der Region
wohner han- Neckar-Alb, mit ~ 9er akiuellen
Quelle: ' Verflechtun-
Kommune Stala dels(Magnet)- denen Kauf- :
: ; gen aus Sicht
Stand 2. Betriebe am kraftverflech- der Region
Halbjahr -
5010 Standort tungen__ beste Neckar-Alb
hen kénnten
Hagebaumarkt,
Hauber Kaufhaus, Metzingen, aber Aktuell: Kaum
Nurtingen 40.452 Stuttgart Fabrikverkauf auch Tibingen, Verflechtungen,
Tricosi, Hauber Reutlingen eher unkritisch
Fabrikverkauf
Blaubeuren 11813 Donau- - Miinsingen f::e?:?tlljglg;‘leen\éﬁrn-
/ Laichingen 10.898 lller kritisch)
Ehingen Donau- Mobel Borst, Lo
(Donau) 25.714 lller Schleckerland Mnsingen
Donau- Silit Fabrikverkauf, Aktuell: Kaum
Riedlingen 10.268 Selg Baumarkt & Zwiefalten Verflechtungen,
lller L
Baustoffe eher unkritisch
Boden-

. . i Aktuell: Kaum
Sigmarin- 16.270 see Mobel SB, toom Albstadt Verflechtungen,
gen Ober- Baumarkt L

eher unkritisch
schwaben
: Schwarz- .
R_ottwell / 25.646 wald- Wohn Schick, Schdémberg,
Zimmern ob 5 868 Baar- Baywa, Hornbac_:h, (Balingen)
Rottweil Heuberg Bauhaus, Euronics,
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Horb am Nord- Baumarkt hela Profi Rottenburg am Aktuell: Kaum
25.691 schwarz- Neckar, Verflechtungen,
Neckar Zentrum : "
wald Hechingen eher unkritisch
Nord- :
Nagold 22 563 schwarz- Media hMarkt, Bau- Rottenburg am
wald aus Neckar

toom Baumarkt Tubingen, Rot- Kaum Verflech-
Herrenberg 31.306 Stuttgart ' tenburg am Ne- tungen, eher
BayWa o
ckar unkritisch

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2011.

Fir die einzelnen Kommunen lassen sich folgende Aussagen ableiten:

= Ndurtingen: Die Stadt Nurtingen besitzt au3erhalb der Innenstadt starken grof3flachi-
gen Einzelhandelsbesatz, so z.B. Hagebaumarkt (ca. 14.000 m2 Verkaufsflache),
Kaufland, Real, das Hauber Kaufhaus oder mehrere Fabrikverkaufe (Tricosi, Hauber
Fabrikverkauf). In rAumlicher Nahe sind jedoch die attraktiven Stadte Metzingen oder
Reutlingen, daher kénnen Kaufkraftabflisse aus der Region Neckar-Alb nach Nrtin-
gen abseits von ,Kopplungskaufen* aufgrund von Pendlerverflechtungen nach Nur-

tingen weitestgehend ausgeschlossen werden.

= Bereich Stuttgart / Boblingen / Sindelfingen  : Dieser Bereich bildet einen hoch at-
traktiven (gemessen am Einzelhandelsbesatz) Standortbereich und klare Konkurrenz
zur Region Neckar-Alb, allein schon aufgrund der Pendlerverflechtungen und den
Kopplungskaufen. Kaufkraftverluste aus der Region Neckar-Alb an diesen Standort-
bereich sind die logische Folge.

= Neckartenzlingen : Aufgrund zahlreicher Fachmarkte an klar nicht integriertem
Standort in Neckartenzlingen (mehrere Betriebe des Bereiches Nahversorgung, aber
auch aus den Bereichen Bekleidung / Schuhe) wurde eine attraktive Einzelhandels-
agglomeration dort installiert, die zumindest auf kleinere Kommunen in der Region
Neckar-Alb ausstrahlen und dort teilweise die Errichtung eigener grof3flachiger

Grundversorgungsangebote erschweren durfte.

= Blaubeuren / Laichingen: Das Doppelzentrum Blaubeuren / Laichingen bietet wei-

testgehend keinen Einzelhandelsbesatz, welcher Auswirkungen auf die Region Ne-
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ckar-Alb hat. Die Stadt Minsingen Ubertrifft hier das Doppelzentrum an Attraktivitat
(gemessen an der Verkaufsflachenausstattung). Die rAumliche Nahe zum Zentrum

Ulm lasst das Doppelzentrum ebenfalls um Kunden k&dmpfen.

Ehingen (Donau): Die Stadt Ehingen besitzt wesentliche Magneten im Bereich Ein-
zelhandel, so beispielsweise im Bereich Mébel den Anbieter ,Mdbel Borst* mit ca.
25.000 m? Verkaufsflache, zudem den Anbieter ,Schleckerland” (nicht integrierte La-
ge). Ehingen weist insgesamt eine groRe Anzahl an groR3flachigem Einzelhandel au-
Berhalb der Innenstadt auf. Der Einzelhandelsbesatz Ehingens kann fur Kunden aus
der Region Neckar-Alb als attraktiv erscheinen. Mit Wirkungen aus dem Gebiet Ne-

ckar-Alb ist zu rechnen.

Riedlingen: Die Stadt Riedlingen weist neben einem Fabrikverkauf von Silit (mit ca.
1.000 m2 Verkaufsflache) u.a. auch den Anbieter Marktkauf sowie einen Baumarkt
auf. In unmittelbarer Nahe sind keine gréReren Kommunen, welche als Konkurrenz-
standorte gesehen werden kénnten. Daher dirfte auch in diesem Bereich Kaufkraft
aus der Region Neckar-Alb gezogen werden (Kaufkraftverflechtungen von Kommu-

nen aus dem Landkreis Neckar-Alb hin zum Standort Riedlingen).

Sigmaringen: Die Stadt Sigmaringen weist einen positiven Einzelhandelsbesatz auf,
so zum Beispiel grol3flachige Betriebe wie Mdbel SB oder toom Baumarkt. Aufgrund
der besseren Einzelhandelsstrukturen in der nahegelegenen Stadt Albstadt kann
aber davon ausgegangen werden, dass Sigmaringen aktuell kaum ein Wettbewerber

fir Kommunen in der Region Neckar-Alb darstellt.

Rottweil / Zimmern ob Rottweil:  Die Stadt Rottweil ist im Bereich des Einzelhandels
sehr gut aufgestellt, so gelten zum Beispiel das Mobelgeschaft Wohn Schick mit Gber
35.000 m2 Verkaufsflache aber auch mehrere groR3flachige Bau- und Gartenmarkte
(Hornbach, BayWa, Bauhaus) als starke Magneten. Auch in Kombination mit dem
immer starker werdenden Standort Zimmern ob Rottweil gewinnt dieser Standort wei-
ter an Attraktivitat. In der Region Neckar-Alb ist die Stadt Balingen in mittelbarer Na-
he. Balingen ist ebenfalls ein sehr starker Einzelhandelsstandort. Aufgrund dessen
durfte der Kaufkraftverlust relativ gering ausfallen, bei nachlassenden Anstrengungen
zur Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes Balingen, insbesondere der Innen-

stadt, wirde der Standort Rottweil aber mehr und mehr ,spurbar* werden.
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Horb am Neckar: Die Stadt Horb am Neckar besitzt einen durchschnittlichen Einzel-
handelsbesatz (ca. 1.500 m? Verkaufsflachen pro 1.000 Einwohner), versorgt aber
vornehmlich den eigenen Verflechtungsbereich und hat selbst mit Kaufkraftabflissen
(vgl. Bindungsquote Einzelhandel insgesamt von ca. 60%) zu kampfen. Allerdings un-
ternimmt die Stadt enorme Anstrengungen (Stadtebau, Verkehr, Ansiedlungsmana-

gement) den Einzelhandelsstandort zu Recht aufzuwerten.

Nagold: Die Stadt Nagold besitzt eine Uberaus attraktive Innenstadt und ist starker
Einzelhandelsstandort, so ist dort zum Beispiel Media Markt, Bauhaus oder ein
Marktkauf angesiedelt. In raumlicher Nahe zur Stadt Nagold ist in der Region Neckar-
Alb die Stadt Rottenburg am Neckar als Konkurrenzstadt zu sehen. Rottenburgs Ein-
zelhandelsbesatz besitzt jedoch geringere Attraktivitat. Mit einem Kaufkraftverlust der
Region Neckar-Alb ist teilweise zu rechnen, trifft aber nachweislich eher Kommunen
der Region Stuttgart (v.a. Herrenberg: Verlust von Einzugsgebieten an Nagold in den

vergangenen Jahren).

Herrenberg: Die Stadt Herrenberg besitzt mit toom und BayWa attraktiven, grof3fla-
chigen Einzelhandel im Bereich Baumaérkte. Der Standort hat jedoch mit der raumli-
chen N&he zu Mittel- und Oberzentren wie Sindelfingen, Boblingen und Stuttgart
nachweislich zu kdmpfen. Kaufkraftzuflisse aus dem Bereich Tibingen bestehen
praktisch nicht, aus anderen Bereichen der Region Neckar-Alb fliel3t praktisch keine

Kaufkraft nach Herrenberg.

Die folgende Abbildung zeigt einen qualitativen Uberblick (quantitative Aussagen sind kaum

mdglich) Gber die Kaufkraftverflechtungen in die Region Neckar-Alb hinein bzw. aus dieser

heraus. Dargestellt sind Verflechtungen in einem Radius von bis zu 25 km.
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Wettbewerbsanalyse Neckar-Alb

Richtung
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2011.
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7.2

Fazit: Berlicksichtigung der Wettbewerbssituatio nim reZUMK

Aufgrund von attraktiven Einzelhandelsangeboten angrenzend an die Region Neckar-
Alb und aufgrund von Pendlerverflechtungen ergeben sich Kaufkraftabfliisse aus der
Region Neckar-Alb. Gleichzeitig gelingt es einzelnen Kommunen der Region Neckar-

Alb aber auch, Kaufkraft aus anderen Regionen anzuziehen.

Die Wettbewerbsanalyse kann lediglich Hinweise auf Kaufkraftbewegungen ge-
ben. Eine direkte Konsequenz fir Regelungen innerhalb des reZuMK bzw. des Regi-
onalplans ist nicht mdglich. Gleichwohl kann an dieser Stelle die Notwendigkeit ei-

ner interregionalen Abstimmung bei der Steuerung gr ol3flachiger Einzelhan-

delsbetriebe aufgezeigt werden. Pointiert formuliert: Der Regionalverband sollte
nicht nur trotz, sondern gerade wegen der kinftigen, stringenten Einzelhandelssteue-
rung innerhalb der Region Neckar-Alb auf eine starkere Abstimmung zwischen den
angrenzenden Region drangen, um die Bemihungen der Region Neckar-Alb durch
schadliche Ansiedlungen an Standorten nahe der Region Neckar-Alb nicht zu konter-

karieren.

Fur die Kommunen der Region Neckar-Alb gibt die Wet  tbewerbsanalyse wichti-

ge Hinweise fiir strategische Uberlegungen fiir diej  eweilige kommunale Einzel-

handelssteuerung : (1) Bei einzelnen Kommunen auf3erhalb der Region Neckar-Alb
konnten im Rahmen der Wettbewerbsanalyse wichtige strategische Entwicklungen
aufgezeigt werden, die fir die Region Neckar-Alb wiederum relevant sind und von
den Kommunen dort beriicksichtigt werden kdnnen. (2) Sollten Kommunen — um ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft von aufl3erhalb der Region Neckar-Alb abzuziehen —
Uberlegungen hinsichtlich gezielter Einzelhandelsansiedlungen anstrengen, ist zu be-
riicksichtigen, dass hierbei quasi zwangsweise Uber den jeweiligen eigenen Verflech-
tungsbereich hinaus Kaufkraft abgezogen wird, das Kongruenzgebot droht dabei ver-
letzt zu werden. Strategische Uberlegungen zur Starkung eines kommunalen Einzel-
handelsstandortes sollten vor diesem Hintergrund also immer auch (so widersprich-
lich dies klingen mag) mit Uberlegungen zur Schaffung attraktiver gastronomischer

Angebote, touristischer Angebote usw. einhergehen.
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8 Grundlagen der Prognose von Flachenpotenzialen

8.1 Anwendung der Prognosen: Sinn und Grenzen der A nsiedlungspotenziale

Sinn der Ausweisung von Ansiedlungspotenzialen:

Bei der kinftigen Einzelhandelssteuerung geht es in erster Linie um die Bewertung grof3fla-
chiger Ansiedlungsvorhaben aus dem Bereich Einzelhandel. Im Rahmen eines formalen Ge-
nehmigungsverfahren, beispielsweise im Rahmen eines Aufstellungs- bzw. Anderungsver-
fahrens fur den entsprechenden Bebauungsplan — werden die einschlagigen raumordneri-
schen bzw. stadtebaulichen Prifkriterien gemafd Einzelhandelserlass und gemal 8 11 (3)

BauNVO abgepruft. Sie sind Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens.

Gleichwohl muss es Ziel einer regionalen Einzelhandelssteuerung sein, die Chance der Ge-
nehmigungsfahigkeit eines entsprechenden Vorhabens vor der formalen Prifung in Abstim-
mung mit der Standortgemeinde zu bewerten. Hierfur stellen die Ansiedlungspotenziale ei-

nen Orientierungswert dar. Um es nochmals zu betonen: Ein Uberschreiten der Ansied-

lungspotenziale durch ein Vorhaben fihrt nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens.
In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung anha  nd der raumordnerischen Prifkrite-
rien (v.a. Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverb ot). Die Ansiedlungspotenziale
zeigen lediglich sowohl der Standortgemeinde als au ch den Raumordnungsbehdrden
auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschreiten de r Ansiedlungspotenziale — das
Einhalten der Prifkriterien erwarten lasst, oder ab er ob — bei deutlichem Uberschrei-
ten des Ansiedlungspotenzials — ein Nicht-Einhalten der Prufkriterien zu befirchten

ist.

Zudem finden diese Ansiedlungspotenziale Eingang in zu erarbeitende Prifkriterien bei-
spielsweise bei der interkommunalen Abstimmung bezuglich grof3flachiger Einzelhandels-

vorhaben. Auch hier gilt aber: Sie stellen Orientierungswerte dar.
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Grenzen der Ansiedlungspotenziale:

Die Ansiedlungspotenziale beruhen auf dem Bestand des grof3flachigen Einzelhandelsange-
botes sowie aller Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich jeder Kommune im
Zeitraum Herbst 2010. Um aussagekréftig zu bleiben, missen Bestandsanderungen (bei-
spielsweise Wegfall grof3flachiger Anbieter, Neuansiedlung oder Verkaufsflachenerweiterun-
gen von Anbietern) kiinftig konsequent erfasst und fortgeschrieben werden. Zudem gilt zu
bertcksichtigen: Die Ansiedlungspotenziale stellen nur ungefahre Zahlen dar und beruhen
auf Annahmen hinsichtlich Kaufkraftentwicklung und Flachenproduktivitaten, die im Folgen-
den dargestellt sind. Diese Annahmen sind aber bei der Interpretation der Potenziale eben-

falls zu bericksichtigen.

Im Folgenden dargestellt sind die zugrunde gelegten Szenarien und den Annahmen ,dahin-

ter”, die zu den errechneten Ansiedlungspotenzialen gefiihrt haben.

8.2 Methodische Grundlagen

8.2.1 Annahmen

Betrachtungszeitraum:

Als Betrachtungszeitrum wurde das Jahr 2015 gewahlt. Zeitlich weiter reichende Betrachtun-

gen waren mit nicht unerheblichen Unsicherheiten bei den einzelnen Annahmen behaftet.

Einflussfaktoren:

Die Prognose der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung eines Standortes ist schwierig, da die
Entwicklung zahlreicher Einflussfaktoren beriicksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes
Zusammenspiel abgeschatzt werden muss. Dies gilt umso mehr, als hier die Entwicklung

einer gesamten Region bericksichtigt werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie
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auch die kunftige Angebotssituation abschéatzen zu kénnen, sind grundséatzlich v.a. folgende

Einflussfaktoren zu berucksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf.

Annahmen zur Entwicklung der Einwohnerzahlen:

Die Prognose der Einwohnerzahlen basiert auf den Prognosen des Statistischen Landesam-
tes und bertcksichtigt neben der natirlichen Bevolkerungsentwicklung auch die Zu- und

Fortzuge in einer Kommune (Wanderungssaldo).

Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft:

Fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf bzw. der zur Verfligung

stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner gilt:

= Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25 % pro Jahr.

= Wir gehen davon aus, dass im Betrachtungszeitraum keine wesentliche Anderung

des Spar- und Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

Im Folgenden sind die Kaufkraftprognosen fiir die Zentralen Orte nochmals quantitativ aufge-

listet.

Die Kaufkraftprognose fur 2015 zeigt, dass sich in der gesamten Region keine Entwicklun-
gen ergeben werden, die eine weitere Ubermalige Zunahme der Kaufkraft erwarten lassen.
Insgesamt wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Region bis 2015 sogar leicht um
ca. 0,4 % zurickgehen, was v.a. mit der tendenziell negativen Einwohnerentwicklung zu-
sammenhangt. Auch bei der Einzelbetrachtung der Kommunen zeigt sich nur noch in weni-
gen Bereichen eine positive Entwicklung fur die ndchsten Jahre. Die Zahlen variieren zwi-
schen Albstadt mit der negativsten Entwicklung (-2,6%) und Dusslingen, die eine Zunahme

von +6,2% zu erwarten haben.
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Grundsatzlich ist hieraus aber abzuleiten, dass die fur den Einzelhandel zu Verfigung ste-
hende Kaufkraft grundsatzlich stagniert, so dass bei Neuansiedlungen letztlich keine neue
Kaufkraft mehr gebunden werden kann, sondern eine immer deutlichere Verscharfung des
Wettbewerbs zu erwarten ist. Diese Entwicklung lasst die Bedeutung einer maf3vollen und

v.a. sinnvollen Einzelhandelssteuerung immer wichtiger erscheinen.
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Kaufkraftprognose 2015 fur die Region Neckar

-Alb und den Landkreisen i

n Mio. Euro

(ohne Fabrikverkaufe, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen):

Hauptsortimente Reutlingen Tlbingen LK Reutlingen Ifri%?ﬁéilrs] Zol:(errer;glb- Gﬁlseacr&tlrr(_eglign

Nahrungs- und Genussmittel 236,9 171,7 597,3 451,6 389,3 1.438,2
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 45,3 32,8 1141 86,3 74,4 2747
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 15,8 11,4 39,8 30,1 25,9 95,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 297,9 215,9 751,2 567,9 489,5 1.808,4
Bicher, PBS, Spielwaren 37,5 27,2 94,6 71,5 61,7 227,8
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 71,3 51,7 179,8 136,0 117,2 4329
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 108,9 78,9 274,5 207,5 178,9 660,8
Elektrowaren 54,0 39,2 136,2 103,0 88,8 327,9
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 56,4 40,9 142,3 107,6 92,7 342,5
Sonstiger Einzelhandel 74,6 54,1 188,1 142,2 122,6 4529
Uberwiegend langfristiger Bedarf 185,1 134,1 466,6 352,8 304,1 1.123,3

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Gfk Geomarketing: Kaufkraft fir den Einzelhandel 2010 (einzelhandelsrelevante Kaufkraft).
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8.2.2 Orientierungswerte bei den Zentralitaten

Grundsatzlich:

Kern der Szenarien sind Uberlegungen dazu, wie hoch das Verhaltnis von Kaufkraftzufluss
und -abfluss in einer Kommune ist. Zentraler Indikator ist also die Umsatz-Kaufkraft-

Relation (= Zentralitat). Fur die Berechnung von Orientierungswerten der Ansiedlungspoten-
Ziale der Kommunen in der Region Neckar-Alb werden verschiedene mdgliche Zentralitaten
(,von...bis*) herangezogen. Diese sind fir die unterschiedlichen zentral6rtlichen Stufen
unterschiedlich hoch, d.h. es werden fir die Oberzentren einheitliche Zentralitaten ange-
nommen wie auch einheitliche Zentralitéaten fur die Mittelzentren und wiederum fur die Unter-
zentren — unabhangig von der heutigen Umsatz-Kaufkraft-Relation in der jeweiligen Kommu-
ne. Durch einen Vergleich dieser mdglichen Zentralitdten der zentraldrtlichen Stufe mit der
jeweiligen aktuellen Zentralitdt einer Kommune ergeben sich ggf. Potenziale zur Erh6éhung
der Zentralitat, die wiederum in Verkaufsflachen (= Ansiedlungs- bzw. Flachenpotenziale)

umgerechnet werden kann.

Die moglichen Zentralitaten konnen nicht von anderen Regionen Gbernommen werden —
eine Ubertragung ware aufgrund der unterschiedlichen regionalen Strukturen inhaltlich nicht
sinnvoll. Es existieren aber praktisch auch keine Benchmarks. Daher werden die mdglichen
Zentralitaten fur die einzelnen zentral6rtlichen Stufen aus der bisherigen Ist-Situation der

Umsatz-Kaufkraft-Relation abgeleitet

Die moglichen Zentralitdten sollen eine Orientierung bilden, um v.a. den heute unterausge-
statteten Kommunen aufzuzeigen, welche Entwicklung flr eine durchschnittliche Versorgung
der eigenen Bevolkerung und der des Verflechtungsbereiches ungefahr noch notwendig ist.
Kommunen mit einer bereits heute Uberdurchschnittlichen Ausstattung haben demnach eher
keine Ansiedlungspotenziale mehr. Dies bedeutet nicht: (1) Stagnation bei den Ansiedlun-
gen, denn jeder Einzelfall ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu betrachten und
kann — trotz rechnerisch fehlender Ansiedlungspotenziale — aufgrund von Umsatzumvertei-
lungen gegeniber nicht integrierten Anbietern dennoch mdglich sein. (2) Reduzierung der

Verkaufsflache: Dies soll nicht méglich sein und ist es auch rechtlich nicht.
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Ableitung Orientierungswerte:

Bei der Betrachtung der heutigen Ausstattung (Ist-Werte der Umsatz-Kaufkraft-Relation )

ergeben sich folgende Mittelwerte nach zentralértlicher Funktion:

Mittelwerte der heutigen Umsatz -Kaufkraft -Relation in den Zentral en Orten
der Region Neckar-Alb ohne Fabrikverkaufe (ungefahr e Werte)

Unterzentren mit

Gliter nach Fristigkeit CloemzE: AL Entlastungs- Unterzentren
tren zentren funktion
Mittelzentren

kurzfristiger Bedarf 117% 148% 156% 113%
mittelfristiger Bedarf 153% 141% 81% 32%
langfristiger Bedarf 130% 109% 128% 60%
Einzelhandel insgesamt 128% 134% 134% 82%
Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

Aus diesen Werten wird ersichtlich, dass die Mittelzentren — gemessen an der Umsatz-
Kaufkraft-Relation — teilweise eine hthere Bedeutun g einnehmen als die Oberzentren
Betrachtet man sich die Bandbreite der aktuellen Ausstattungskennziffern, so zeigt sich,
dass sich zwischen den Mittelzentren deutliche Differenzen ergeben. Wahrend Rottenburg
insgesamt nur eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 69 erreichen kann, verzeichnet Balingen
bereits heute einen Wert von 175. Auch wenn man diese Werte aufgrund einzelner Anbieter,
die ein deutlich grof3eres Einzugsgebiet erschlieRen kénnen wieder etwas relativieren muss,
so zeigt sich doch, dass es klare Ungleichheiten gibt. Gleiches gilt auch fiir die Oberzentren
Reutlingen und Tlbingen. Tubingen erreicht eine Zentralitatskennziffer, die nur einen gerin-
gen Bedeutungsiberschuss erkennen lasst (ca. 105) wahrend Reutlingen sogar gesamt ei-
nen Wert von 150 erreicht, der in einzelnen Branchengruppen bis auf 250-300 ansteigt (M6-
bel, Bekleidung / Schuhe / Sport).

Folgende Werte lassen sich auf Basis dieser Ist-Werte als realistische zu erreichende, mog-
liche Orientierungswerte annehmen. Dabei wird eine Spannweite von Orientierungswerten
gegeben, um auch Kommunen mit einer unterschiedlichen Starke einen Entwicklungskorri-

dor aufzuzeigen.
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Orientierungswerte

zur Erreichung von durchschnittlichen Zentralitatsk ennziffern
Unterze n-
o Mittelzen- LTl [t (i Unterzen-
Guter nach Fristigkeit Oberzentren lastungsfun
tren ; ) tren
ktion Mittel-
zentren

kurzfristiger Bedarf 100-125 90-110 90-110 80-100
mittelfristiger Bedarf 150-175 100-120 60-80 40-60
langfristiger Bedarf 125-150 70-90 50-70 30-50
Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

Grundsatzlich ergibt sich fur diese Orientierungswe rte noch eine deutliche Unter-

scheidung nach Fristigkeit der Sortimente . Wahrend alle Kommunen ihre Nahversorgung
selbst sichern sollen, sind Mittel- und v.a. Oberzentren auch fur die Umlandversorgung im
mittel- und langfristigen Bereich zusténdig, wobei aber auch nochmals eine deutliche Unter-
scheidung getroffen werden muss, da die Oberzentren vorrangig fur Einzelhandel vorgese-
hen sind, der auch Kunden aus der gesamten Region an sich bindet.

Letztlich kdnnen allein Uber diese Orientierungswer te die aktuellen Ansiedlungspo-
tenziale anhand durchschnittlicher Flachenproduktiv itaten errechnet werden , die eine
erste Entwicklungsmadglichkeit und einen Entwicklungsbedarf aufzeigen kdénnen, v.a. um hie-
raus Uberdurchschnittlich starke und deutlich schwache Regionen besser erkennen zu kon-
nen. Auch anhand der Entwicklung der Bevolkerung sowie der Kaufkraft, die in den nachsten
Jahren stagnieren wird, ist abzuleiten, dass eine immer weitere Ansiedlung im Einzelhan-
delssektor ohne eine deutliche Zunahme der Wettbewerbssituation nicht erfolgen kann. Da-
her ist eine Orientierung an den Werten fur eine gleichmaRige, den zentralortlichen Funktio-

nen entsprechende Ansiedlungspolitik durchaus sinnvoll.
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8.2.3 Methodik der Berechnung von Flachen- bzw. Ans  iedlungspotenzialen als Orien-
tierungswerte

Methodik der Berechnung:

1. Aufstellen von Szenarien, d.h. von ,von...bis“-Werten bei den Orientierungswerten

der Zentralitaten:

(1) ,Vorsichtiges” Szenario: Dieses Szenario bertcksichtigt einen tendenziell niedri-
gen Wert der Umsatz-Kaufkraft-Relation in allen zentral6rtlichen Stufen, der auf
der jeweiligen Stufe aber dennoch eine ausreichende Versorgung des Verflech-
tungsbereiches gewahrleistet. Dieses Szenario wird sowohl fur das Jahr 2011 als
auch fur das Jahr 2015 angewandt. Es liefert die ,von...-Werte* = unterer Bereich

des Entwicklungskorridors.

(2) Optimistisches Szenario: ... . Auch dieses Szenario wird fur die aktuellen und die
kunftigen Ansiedlungspotenziale angewandt. Es liefert die ,,...bis-Werte" = oberer

Bereich des Entwicklungskorridors.

2. Gegenuberstellung der Orientierungswerte (nach den Szenarien) und dem aktuellen
Ist-Wert der Umsatz-Kaufkraft-Relation in einer Kommune sowie deren voraussichtli-
chen Umsatz-Kaufkraft-Relation 2015 (auf Basis des Einzelhandelsumsatzes 2010:
Kaufkraft 2015 gemalR Prognose dividiert durch Umsatz 2010 gemaf Bestandserhe-
bung).

3. Umrechnen der Differenzen bei der Umsatz-Kaufkraft-Relation in ,noch freie einzel-

handelsrelevante Kaufkraft".

4. Umrechnen der ,noch freien einzelhandelsrelevanten Kaufkraft* in Flachenpotenziale

anhand der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten.
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Zugrundliegende Flachenleistungen:

Fur die Abschatzung des kinftigen, zuséatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflaichen miissen
durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitaten'™ zugrunde gelegt werden, die fiir die ein-

zelnen Sortimente wie folgt angesetzt werden:

Durchschnittliche Flachenproduktivitaten nach Branc hen / Hauptsortimenten

Durchschnittliche Flachenproduktivitat

SN in Euro pro m2 Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 4.000
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 4.000
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1.500
Bicher, PBS, Spielwaren 3.000
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 3.000
Elektrowaren 5.000
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 2.000
Sonstiger Einzelhandel 2.000
Quelle: imakomm AKADEMIE 2011 auf Basis von Flachenproduktivitdten v.a. gemaf EHI, IfH und
handelsjournal.

15 Quellen: Branchenibliche Werte u.a. laut EHI: Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010, factbook 2011, Institut fur
Handelsforschung.
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9 Orientierungswerte der Flachenpotenziale

9.1 Orientierungswerte der Flachenpotenziale aktuel | und 2015 in den Zentralen
Orten

Die Ansiedlungspotenziale stellen eine wichtige Orientierungsgrundlage dar, die sich v.a. aus
den zuvor beschriebenen Orientierungswerten der Umsatz-Kaufkraft-Relation im Jahr 2010
sowie im Jahr 2015 ergibt. Die Ansiedlungspotenziale ergeben sich letztlich aus der heutigen
Kaufkraft und deren bisherigen Inwertsetzung (s. Umsatz-Kaufkraft-Relation) sowie aus der
Entwicklung der Kaufkraft. Letztere hangt in erster Linie von der zu erwartenden Entwicklung
der Zahl der Einwohner in einer Kommune ab. Bei diesen Werten kann es sich selbstver-
standlich nur um grobe Orientierungswerte  handeln, fiir die gilt: Ein Uberschreiten der An-
siedlungspotenziale durch ein Vorhaben fuhrt nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens. In
jedem Falle bedarf es der Einzelfallpriifung anhand der raumordnerischen Prufkriterien (v.a.
Kongruenzgebot und Beeintréchtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber so-
wohl der Standortgemeinde als auch den Raumordnungsbehdrden auf, ob ein Vorhaben —
bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — das Einhalten der Prifkriterien erwar-
ten lasst, oder aber ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — ein
Nicht-Einhalten der Prufkriterien zu beflrchten ist. Anhand der Orientierungswerte bei den
Ansiedlungspotenzialen wird somit versucht, das Zentrale-Orte-System zu schitzen und

gleichzeitig dem Befund stagnierender einzelhandelsrelevanter Kaufkraft gerecht zu werden.

Die Flachenpotenziale ergeben sich

= aus einer etwaigen Erhéhung der Umsatz-Kaufkraft-Relation (= Zentralitat), wenn die

aktuelle Zentralitét unter den Orientierungswerten der Zentralitat liegen, und/oder

= aus einer etwaigen Erhéhung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft aufgrund einer

Zunahme der Einwohnerzahl in der Kommune bis ins Jahr 2015.

Im Folgenden werden sowohl die aktuellen Flachenpotenziale ermittelt als auch die Poten-
ziale fur 2015.
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Oberzentren:

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Reutlingen in m? Verkaufsflache

aktuell

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Flachenpotenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015

Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren

3.800

8.300

6.400

11.400

3.800

8.200

6.400

11.300

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Tubingen

aktuell

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Flachenpotenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015

Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren

5.000

5.700

6.900

8.100

4.700

5.200

6.600

7.500

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Elektrowaren

3.400

3.600

7.900

5.700

2.500

3.300

6.800

5.200

Hausrat, Einrichtung, Mébel

13.700

19.000

12.700

17.800

Sonstiger Einzelhandel

2.900

9.900

1.600

8.300

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.
--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen

Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 115

Mittelzentren:

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in ~ Albstadt in m? Verkaufsflache
aktuell 2015

Flachen- " . Flachen- Flachen-

. Flachenpotenzial , :
potenzial e potenzial potenzial
e optimistisch S N
vorsichtig vorsichtig optimistisch
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Hauptsortimente

Bicher, PBS, Spielwaren 500 1.500 300 1.300
IIfeelkleldung, Schuhe, Sportarti- 2 000*

Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

* Grundsatzlich verfligt die Stadt Albstadt rechnerisch tber keine ausgepragten Ansiedlungspotenziale im Sorti-
ment Bekleidung, Schuhe, Sport mehr. In Albstadt liegt aber aufgrund der Entwicklung von zwei separaten Zen-
tren eine besondere Situation vor, da v.a. auch das Zentrum von Tailfingen heute in weiten Bereichen eine sin-
kende Qualitat aufweist und Angebote gerade in den innenstadtprdgenden Sortimenten — eben Bekleidung,
Schuhe — unterdurchschnittlich vorhanden ist. Aufgrund dieser Sondersituation wird fiir die Stadt Albstadt mit einer
Entwicklung an den richtigen Standorten” ein Ansiedlungspotenzial in diesen innenstadtprégenden Sortimentsbe-
reichen fur sinnvoll erachtet. Diese liegen mit einer Verkaufsflaiche von zusétzlichen ca. 2.000 m? in einem Be-
reich, der die Ansiedlung eines zusétzlichen Magnetbetriebes ermdglichen wirde, ohne ein deutliche Ausweitung
einer innerdrtlichen Konkurrenz mit sich zu bringen.
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Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -

potenzial
vorsichtig

optimistisch

Flachenpotenzial

Balingen in m? Verkaufsflache
aktuell

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015

Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sportartikel

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -
potenzial
vorsichtig

aktuell

optimistisch

Flachenpotenzial

Hechingen in m2 Verkaufsflache
2015

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sportartikel

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.
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Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Metzingen in m2 Verkaufsflache
aktuell 2015

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Flachenpotenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sportartikel

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Munsingen in m? Verkaufsflache
aktuell

Flachenpotenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015
Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren

1.000

1.300

1.000

1.800

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Elektrowaren 700 900 700 1.400
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 1.200 1.900 1.200 2.700
Sonstiger Einzelhandel 200 400
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Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in Rottenburg am Neckar in m2 Verkaufsfl &-
che

aktuell 2015

Hauptsortimente At - Flachenpotenzial SEe e Flachen -

potenzial oo potenzial potenzial

- optimistisch o o

vorsichtig vorsichtig optimistisch
Nahrungs- und Genussmittel 500 4.800 600 5.000
Gesundheit / Korperpflege 400 400
gesamt
Blumen, Pflanzen, zoologischer 1.700 2500 1.700 2500
Bedarf
Bicher, PBS, Spielwaren 3.400 4.300 3.500 4.400
E:Ikleldung, Schuhe, Sportarti- 1.000 2700 1.000 2 800
Elektrowaren 2.200 3.000 2.200 3.000
Hausrat, Einrichtung, Mébel 5.100 7.200 5.200 7.200
Sonstiger Einzelhandel 2.300 2.400

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.
--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.
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Unterzentren:

Bad Urach in m2 Verkaufsflache
aktuell 2015
Flachen -
potenzial
vorsichtig

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Flachen -
potenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Hauptsortimente Flachenpotenzial

optimistisch

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sportarti-

kel
Elektrowaren 200 500 200 500
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 200 900 200 900

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.
--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in Burladingen in m?2 Verkaufsflache
aktuell 2015
Flachen - Flachen - Flachen -
potenzial potenzial potenzial
vorsichtig vorsichtig optimistisch
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer

Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Hauptsortimente

Flachenpotenzial
optimistisch

Elektrowaren

200

400

100

400

Hausrat, Einrichtung, Mébel

1100

500

1100

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

500

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

100

100
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Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flache n-
potenzial
vorsichtig

Engstingen in m2 Verkaufsflache
aktuell

Flachenpotenzial

optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015
Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege ge-
samt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Elektrowaren 100 200 200 300
Hausrat, Einrichtung, Mébel 400 600 400 700
Sonstiger Einzelhandel 300 300

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Haigerloch in m? Verkaufsflache
aktuell

Flachenpotenzial

optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015
Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

400

400

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.
--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.
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Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Meflstetten in m2 Verkaufsflache
aktuell

Flachenpotenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015
Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Elektrowaren 200 400 100 400
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 100 600 50 600
Sonstiger Einzelhandel 400 1100 100 1100

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Flachen -
potenzial
vorsichtig

Mossingen in m? Verkaufsflache
aktuell

Flachenpotenzial
optimistisch

Flachen -
potenzial
vorsichtig

2015
Flachen -
potenzial
optimistisch

Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bucher, PBS, Spielwaren

1.200

1.200

Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.

--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.
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Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in Pfullingen in m?2 Verkaufsflache
aktuell 2015

Flachen - » : Flachen - Flachen -
: Flachenpotenzial ; ;
potenzial o potenzial potenzial
S optimistisch o o
vorsichtig vorsichtig optimistisch

Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
gesamt

Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mdébel
Sonstiger Einzelhandel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.
--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.

Orientierungswerte zum Flachenpotenzial in ~ Schomberg in m? Verkaufsflache
aktuell 2015
Flachen - " : Flachen - Flachen -

: Flachenpotenzial ; .
potenzial potenzial potenzial
vorsichtig vorsichtig optimistisch
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Kérperpflege
gesamt
Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf

Bicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel

Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Sonstiger Einzelhandel 100 400 100 400

Hauptsortimente

optimistisch

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2011.
--- = rechnerisch kein Ansiedlungspotenzial mehr.
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Fazit:

Es zeigt sich, dass sich durch die Entwicklung bis 2015 in den meisten Kommunen
kaum noch zusatzliche Flachenpotenziale im Vergleich zu aktuellen Potenzialen er-
geben, denn: Die Einwohnerentwicklung wird in den meisten Zentralen Orten stagnie-
ren und auch die Prognose fiir die Kaufkraftentwicklung ist letztlich nur noch mit ei-

nem geringen Wachstum versehen.

Letztlich ergeben sich natirlich in den Kommunen die grof3ten Potenziale, die heute
eine unterdurchschnittliche Ausstattung aufweisen. Dazu zahlt zum einen Tubingen,
aber auch Rottenburg, wo in vielen Sortimenten auch noch Potenziale im groR3flachi-
gen Bereich gegeben sind. Die sonstigen Ober- und Mittelzentren haben nur noch in
einzelnen Sortimenten nennenswerte Entwicklungspotenziale. V.a. bei Nahrungs-
und Genussmitteln sind bereits heute Uberall gute Ausstattungskennziffern erkenn-

bar.

In den Unterzentren ergeben sich ebenfalls noch gewisse Entwicklungspotenziale.
Die Flachenpotenziale liegen allerdings vorrangig im mittel- und langfristigen Bereich,
dabei aber fir die Einzelsortimente bei geringen Werten, die vorrangig die kleinflachi-
gen Entwicklungen betreffen diirfte. Dabei handelt es sich vorrangig um sinnvolle Er-
géanzungen, die eine gewisse ,Grundversorgung® mit Gutern sicherstellen kann, wah-
rend spezialisierte Angebote in den Mittel- und Oberzentren vorgehalten werden soll-

ten.

Insgesamt zeigen sich letztlich auch klare Untersch iede zwischen den Kommu-
nen in Neckar-Alb. Wéahrend die Zentralen Orte teilw  eise bereits deutlich Uber-
durchschnittliche Werte erreichen, kdnnen andere Ko mmunen in fast keinem
Sortiment eine ausreichende Versorgung ihrer Bevolk erung sicherstellen. Auch
wenn bei den langfristigen Gitern nicht jede Entwic klung in jedem Zentralen
Ort sinnvoll ist (bspw. ist im Umfeld von Reutlinge n letztlich insgesamt nur
noch ein geringes Entwicklungspotenzial gegeben), s 0 sollte doch darauf ge-
achtet werden, dieses Ungleichgewicht nicht weiter zu verstarken. Diese Werte
konnen daflr einen guten Anhaltspunkt fir Kommunen und auch die Rau-
mordnungsbehdrden darstellen, um die Auswirkungen v on konkreten Ansied-

lungsvorhaben besser einordnen zu kdnnen.
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9.2 Prognose kunftiger Flachenbedarf (Ansiedlungspo tenziale) in den Kleinzentren
und nicht Zentralen Orten (Fokus Nahversorgung)

Auch fur samtliche nicht Zentrale Orte wurden Flach enbedarfe prognostiziert . Denn:
Auch fur Kleinzentren und nicht Zentrale Orte kénnen die Orientierungswerte der Flachenpo-
tenziale einen wichtigen Anhaltspunkt fiir Uberlegungen zur Entwicklung des jeweiligen Ein-
zelhandelsstandortes geben. Dies betrifft letztlich v.a. die eigene Grundversorgung jeder
Kommune, die hier mit den beiden wichtigsten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie auch Gesundheit und Kdrperpflege bertcksichtigt wird. Die Ergebnisse fiir alle Kom-

munen sind in Band 2 dargestellt.

Grundsatzlich hatten v.a. die Gemeinden Wannweil, K  usterdingen, Hohenstein und
Dettenhausen noch ausreichende Ansiedlungspotenzial e fur einen grof3flachigen
Markt. Diese Kommunen verfiigen heute (ber eine nur eingeschrénkte eigene Nahversor-
gung trotz eigentlich ausreichender Einwohnerzahl. Dies ist meist auf ein starkes Umfeld mit
entsprechend groRem Angebot (vgl. beispielsweise SB-Warenhaus in Kirchentellinsfurt, das

klar die Versorgung auch fir Wannweil Gbernimmt) zurtickzufiihren.

Es zeigt sich aber auch, dass viele Kommunen gar ke  in Potenzial aufweisen, eine ei-
gene grol3flachige Nahversorgung anzusiedeln . Neben diesem rein rechnerisch fehlen-
den Potenzial sind diese Standorte fur Investoren meist auch uninteressant, so dass auch
nur mit groRem Aufwand eine Ansiedlung erreicht werden kénnte. Ein Ansatz zur Aufrecht-
erhaltung sind Kleinflachenkonzepte. Ein weiterer A nsatz kdnnte aber auch in einer
interkommunal abgestimmten, gemeinsamen Grundversor gung liegen. Hierfir muss

im Rahmen der eigentlichen Konzeption eine Lésung e rarbeitet werden .
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9.3 Fazit: Orientierungswerte der Flachenpotenziale

Aus den Ansiedlungspotenzialen der Zentralen Orte und auch der Kleinzentren und nicht
Zentralen Orte geht hervor, dass sich deutliche Diskrepanzen innerhalb der Region ergeben,
auch beim Vergleich der Kommunen gleicher zentraler Stufe. Letztlich sind die aufgeflihrten
Orientierungswerte ein wichtiger Hinweis, inwieweit eine Ansiedlung ohne Erhéhung der

innerortlichen Konkurrenz noch denkbar ist.

Es muss Ziel einer regionalen Einzelhandelssteuerung sein, die Chance der Genehmigungs-
fahigkeit eines entsprechenden Vorhabens vor der formalen Prifung in Abstimmung mit der
Standortgemeinde zu bewerten. Hierfur stellen die Ansiedlungspotenziale einen Orientie-
rungswert_ dar. Um es nochmals zu betonen: Ein Uberschreiten der Ansiedlungspotenzi-
ale durch ein Vorhaben fuhrt nicht zur Unzul&ssigke it dieses Vorhabens. In jedem Fall
bedarf es der Einzelfallprifung anhand der raumordn erischen Prifkriterien (v.a. Kon-
gruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot). Die Ansie dlungspotenziale zeigen ledig-
lich sowohl der Standortgemeinde als auch den Raumo rdnungsbehdrden auf, ob ein
Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der Ansiedlung  spotenziale — das Einhalten der
Prufkriterien erwarten lasst, oder aber ob — bei de  utlichem Uberschreiten des Ansied-

lungspotenzials — ein Nicht-Einhalten der Prifkrite rien zu beflrchten ist

Die Betrachtung dieser Ansiedlungspotenziale zeigt, dass einzelne Kommunen (Tubingen,
Rottenburg) ihrer zentralortlichen Funktion nicht ganzlich gerecht werden und somit noch
spurbare Ansiedlungspotenziale bestehen. Gleichzeitig ergeben sich fur einzelne nicht zent-
rale Orte im Bereich Grundversorgung ebenfalls Ansiedlungspotenziale, die allerdings auf-

grund eines starken Umfeldes nur schwer in Wert zu setzen sein dirften.
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10 Strategie der kiunftigen Einzelhandelssteuerungi  n der Region Neckar-Alb

10.1 Konsequenzen aus den Analyseergebnissen / Grun  dgedanken zur Strategie

Aus den Analyse- und Prognoseergebnissen lassen sich folgende Konsequenzen und
Grundgedanken fur die kinftige Strategie der Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-
Alb ableiten:

= Bisher fehlende bzw. abgestimmte ,Logik“ bei der re gionalen Einzelhandels-
entwicklung : Die Analysedaten zeigen teilweise grofRe Unterschiede in der Verkaufs-
flachenausstattung der Kommunen. Die unterschiedliche quantitative Ausstattung
orientiert sich dabei kaum am Zentrale-Orte-System. Es scheint in der Vergangenheit
an einer abgestimmten Logik bei der sachlichen Einzelhandelssteuerung gefehlt zu
haben. Konsequenz: Die Strategie der kinftigen Einzelhandelssteuerung in der
Region Neckar-Alb muss - neben der fur den Regionalplan v.a. wichtigen Abgren-
zung von zentralen Versorgungsbereichen und Ergénzungsstandorten als rdumliche
Steuerungsinstrumente — Uber Mindestinhalte einer regionalen Einzelhandels-
steuerung hinausgehen und bewusst umfassende Leitid een fur eine sachliche
Einzelhandelssteuerung beinhalten. Nur dann scheint eine Genehmigungsfa-

higkeit des (zu Uberarbeitenden) Regionalplanentwur  fes aussichtsreich

= Grundgedanke findet sich u.a. in den Abgrenzungskriterien zu den zentralen

Versorgungsbereichen und den Erganzungsstandorten wieder.

= Das Leitmotiv ,innen vor auf3en“ bzw. ,Schutz der Ortszentren wurde in der Vergan-
genheit bei der jeweiligen kommunalen Einzelhandelsentwicklung von vielen Stadten
bzw. Gemeinden in der Region Neckar-Alb zu wenig beachtet. Folgt man diesem
Leitmotiv, — welches klares Paradigma der Raumordnung auf Bundes- und Landes-
ebene ist — so muss die regionale Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb
dies kunftig bei den regionalplanerischen Regelungen klar verankern. Konsequenz:
Es bedarf restriktiver Regelungen ,draufen”, um die Ortszentren zu schiitzen. Dies
ist eine notwendige, aber nicht hinreichende Bedingung. Die Strategie der kiinftigen
Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb mus s gleichzeitig Entwick-

lungsmoglichkeiten in den Ortszentren aufzeigen bzw . ermdglichen (,nicht nur
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Schutz, sondern auch Entwicklung der Ortszentren al s Paradigma"). Dies muss
sich in den Abgrenzungskriterien fur die zentralen Versorgungsbereiche nie-
derschlagen (Stichworte: Flachenentwicklung in den zentralen Versorgungsbe-
reichen durch eine vorausschauende Abgrenzung diese r Vorranggebiete er-

madglichen) .

= Grundgedanke findet sich in den Abgrenzungskriterien zu den zentralen Versor-
gungsbereichen und den tatsachlichen Abgrenzungen wieder (Stichwort: ,per-

spektivische Innenstadt").

Allein schon die statistische Analyse der Region Neckar-Alb (v.a. anhand demografi-
scher Indikatoren) zeigt: Es handelt sich um eine heterogene Region mit Wachstums-
und Schrumpfungstendenzen in Teilrdumen. Dies muss die kinftige Strategie der re-
gionalen Einzelhandelssteuerung bewusst aufgreifen, da hierbei insbesondere die
Grund- bzw. Nahversorgungsstrukturen ein zentraler Standortfaktor fur eine Kommu-
ne werden konnen. Die Strategie der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in der
Region Neckar-Alb muss bewusst den strukturschwache n Raumen und dabei
v.a. den nicht Zentralen Orten ebenfalls Entwicklun ~ gsmdglichkeiten im Bereich
der Grundversorgung erdffnen. Dies kann in Form von Ausnahmeregelungen
bei Ansiedlungsmdglichkeiten von Einzelhandelsbetri eben mit grundversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment erfolgen. Gleichzeit ig muss aber unbedingt
gewahrleistet sein, dass das Zentrale-Orte-System d  urch diese mdglichen Aus-
nahmeregelungen nicht konterkariert wird. Ausnahmer egelungen sind gleich-

zeitig mit klaren Kriterien zu verkntpfen.

= Grundgedanke findet sich in Ausnahmeregelungen inkl. Prifschema fir Ansied-

lungen von Einzelhandelsbetrieben der Grundversorgung wieder.

= Hinweis: Zu marktwirtschaftlich orientierten Betreiberkonzepten im Bereich
Grund-/Nahversorgung bestehen Alternativen (Kleinstflachenkonzepte, genos-
senschaftliche Ansatze, mobile Versorgung usw.). Diese alternativen Konzepte
missen bei entsprechenden Ausnahmeregelungen ebenfalls Berticksichtigung

finden.
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Regionale Besonderheiten — namentlich die Themen FOC/Fabrikverkauf, Studenten,
Touristen — machen die Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb komplex.
Nicht selten fihren Einzelfallbetrachtungen, teilweise auch tber Einzelfallgutachten,
zu unsachlichen Argumentationen. Denn: Es herrschte in der Region Neckar-Alb in
den vergangenen Jahren kein regionaler Konsens, wie diese regionalen Besonder-
heiten bei der Einzelhandelssteuerung bericksichtigt werden sollen (Beispiel: ,Stadt
X fordert zahlreiche Ansiedlungen, da ja grof3e touristische Nachfrage befriedigt wer-
den musse®). Die Strategie der kunftigen Einzelhandelssteuerung in der Region
Neckar-Alb kann keine abschlie3enden Regelungen tre  ffen. Sie kann aber sehr
wohl den kinftig sachlicheren Umgang mit diesen Bes onderheiten bei Ansied-
lungsvorhaben erreichen, in dem klar definiert wird , ob und in welcher H6he die
Kaufkraft von FOC-Kunden, Studenten und Touristen b ei der Bewertung von
grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben zu berucksichtige n ist. Zudem muss die
kiinftige Strategie die Bewertung von Vorhaben im Be  reich FOC/Fabrikverkauf

zumindest soweit als moglich vorgeben.

= Grundgedanke findet sich in entsprechenden Leitideen und Orientierungswerten

fur die Kaufkraft der genannten Zielgruppen wieder.

Die Betrachtung der aktuellen und die Prognose der kinftigen einzelhandelsre-

levanten Kaufkraft in der Region Neckar-Alb hat gez  eigt, die entsprechende

Kaufkraft wird insgesamt stagnieren . Konsequenz: Zusatzliche Ansiedlungen wer-
den kiinftig den Wettbewerb zwischen den Kommunen verscharfen, wenn die Ansied-
lungen dabei Kaufkraftpotenzial, das tber ein ,Rickholen bisher aus der Region ab-
flieRender Kaufkraft* (vgl. Wettbewerbsanalyse) hinausgeht, in Wert setzen. Die Stra-
tegie der kinftigen Einzelhandelssteuerung in der R egion Neckar-Alb muss

diesen Befund beriicksichtigen, in dem sie erste Ori entierungswerte fir in der

jeweiligen Kommune noch vorhandene Ansiedlungspoten ziale aufzeigt. Dabei
kann es sich selbstverstandlich nur um grobe Orientierungswerte handeln, fir die gilt:
Ein Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht zur Un-
zulassigkeit dieses Vorhabens. In jedem Fall bedarf es der Einzelfallprifung anhand
der raumordnerischen Prifkriterien (v.a. Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsver-
bot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber sowohl der Standortgemeinde als auch
den Raumordnungsbehérden auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der

Ansiedlungspotenziale — das Einhalten der Prifkriterien erwarten lasst, oder aber ob
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— bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — ein Nicht-Einhalten der
Prifkriterien zu befiurchten ist. Anhand der Ansiedlungspotenziale wird somit ver-
sucht, das Zentrale-Orte-System zu schitzen und gleichzeitig dem Befund stagnie-

render einzelhandelsrelevanter Kaufkraft gerecht zu werden.

= Grundgedanke findet sich in entsprechenden Leitideen zu den ungefahren An-

siedlungspotenzialen (s. Kapitel Prognose) wieder.

= Regionale Einzelhandelssteuerung hangt immer auch von der Durchsetzungskraft
entsprechender Regelungen ab. Diese wiederum ist abhangig vom regionalen Kon-
sens und der ,Starke* des Regionalverbandes. Die Strategie der kunftigen Einzel-
handelssteuerung in der Region Neckar-Alb sollte da  her bewusst auch eine De-
finition der Rolle des Regionalverbandes beinhalten , die Uber die gesetzlich

festgelegten Funktionen evtl. hinausgeht.

= Grundgedanke findet sich in entsprechenden Leitideen wieder.

Diese Grundgedanken der kinftigen Strategie der Einzelhandelssteuerung in der Region
Neckar-Alb werden nun konkretisiert in so genannten Leitideen. Sie stellen die Basis fir die
kunftige sachliche Einzelhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb dar. Aus ihnen ergibt
sich in einem weiteren Schritt quasi ,automatisch® die raumliche Einzelhandelssteuerung fir

die Region (Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche und Ergédnzungsstandorte).
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10.2  Sachliche Einzelhandelssteuerung: Die elf Leit  ideen der Einzelhandelssteue-
rung

Leitidee 1: Der in nahezu jeder Region feststellbaren Verlagerung des Einzelhandels an
stadtebaulich nicht integrierte Standorte soll entgegengewirkt werden, um so die Ortszentren
und die verbrauchernahe Versorgung zu schiitzen. Folgerichtig sollen kinftig groR3flachige
Einzelhandelsansiedlungen grundsétzlich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(zVBs) der Zentralen Orte erfolgen, um diese multifunktionalen Standortraume auch als Ein-
zelhandelsstandorte zu starken. Die raumliche Ausweisung der zentralen Versorgungsberei-
che erfolgt nach einheitlichen Kriterien, so dass eine abgestimmte Ausweisung der kiinftigen
raumlichen Schwerpunkte der Entwicklung im Bereich des grof3flachigen Einzelhandels vor-

liegt.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Begrundung: Ca. 45% der gesamten Verkaufsflache in der Region Neckar-Alb befin-
det sich an nicht integrierten Standorten - der landesweit als Paradigma formulierte
Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist damit nicht gesichert. Eine Konzentration
der Einzelhandelsentwicklung auf die zentralen Versorgungsbereiche als Vorrangge-
biete der grof3flachigen Einzelhandelsentwicklung ist also auch vor dem Hintergrund

der aktuellen Verkaufsflachenverteilung in der Region Neckar-Alb geboten.

= FUr die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurden einheitliche, fur alle
Zentralen Orte gultige Abgrenzungskriterien erarbeitet. Diese sind vor den konkreten

Abgrenzungen der Kommunen im Detail dargestellt.

= Folgt man dem Paradigma ,Innenentwicklung vor Aulenentwicklung“ konsequent,
dann darf sich die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nicht nur an stad-
tebaulichen Kriterien, welche die aktuelle Vor-Ort-Situation in einer Kommune erfas-
sen, orientieren. Es missen vielmehr — um nicht nur Schutz, sondern auch Entwick-
lung der Ortskerne zu ermoglichen — Potenzialflache fir kinftige Einzelhandelsan-
siedlungen im Ortskern betrachtet werden. Beides — sowohl Berticksichtigung aktuel-

le stadtebauliche Situation als auch ,perspektivische Innenstadtentwicklung” — erfolgt
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bei der Ausweisung der Abgrenzungskriterien und der tatsachlichen Abgrenzung der

zentralen Versorgungsbereiche in den Zentralen Orten.

= Anmerkung: Die ausgearbeiteten Abgrenzungskriterien kénnen nicht alle gleichzeitig
erfillt werden. Ansatz der Abgrenzungen war es aus gutachterlicher Sicht, mdglichst

viele der Kriterien bei der Abgrenzung tatsachlich zu bertcksichtigen.

Vgl. auch Kapitel 11.2: Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstan-

dorte (inkl. Begriindungen)
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Leitidee 2: Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen vorrangig ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden. Sie kdnnen
aber auch an hierflir ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten — so genannten Ergédnzungsstan-
dorten — angesiedelt werden. Die raumliche Ausweisung der Erganzungsstandorte erfolgt
nach einheitlichen Kriterien und in Abstimmung mit den Kommunen. Bei diesen nicht zent-
renrelevanten Einzelhandelsgrof3projekten sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt
werden. Sie sind nur zulassig, wenn keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Standortgemeinde sowie von Umlandkommunen zu erwarten sind. Um dies zu gewahr-
leisten, wird die Begrenzung der Randsortimente auf eine Verkaufsflache von 3% der Ge-

samtverkaufsflache, héchstens jedoch 350 m? Verkaufsflache begrenzt. *°

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Erganzungsstandorte sind Vorbehaltsgebiete fur die Entwicklung grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment. Sie stellen die raum-
lichen Bereiche kartografisch dar, in denen entsprechende Ansiedlungen erfolgen
konnten, sofern der jeweilige Einzelfall einer raumordnerischen Prifung der Prifkrite-
rien nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass standhalt (Beeint-
rachtigungsverbot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot).
Grundsatzlich bedarf es bei Ansiedlungsvorhaben von grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben einer raumordnerischen Prifung jedes Einzelfalles — die Ausweisung von
Erganzungsstandorten bedeutet nicht automatisch auch die Zulassigkeit von grof3fla-

chigen Einzelhandelsvorhaben an diesen Standorten.

= Auch fur die Abgrenzung der Ergdnzungsstandorte wurden einheitliche, fir alle Zent-
ralen Orte gultige Abgrenzungskriterien erarbeitet. Diese sind vor den entsprechen-

den Abgrenzungen im Detail dargestellt.

Vgl. auch Kapitel 11.2: Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstan-

dorte (inkl. Begriindungen)

'® Diese Begrenzung entspricht dem Wert, der auch in anderen Regionalplanen herangezogen wird
(vgl. Region Stuttgart). Aktuell liegt zur Zulassigkeit einer derartigen Beschrankung bzw. einer Be-
schrankung auf einen Verkaufsflachenwert, der von einem Wert gemaf der Vermutungsregel nach §
11 (3) BauNVO abweicht, noch kein endgiiltiges gerichtliches Urteil vor. Grundsétzlich soll die Be-
grenzung aber in dieser restriktiven Form beibehalten werden, um die Konkurrenz zur Innenstadt
maoglichst gering zu halten. Eine endgultige Entscheidung hinsichtlich des anzuwendenden Wertes bei
der Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente soll im Rahmend der Fortschreibung des Regio-
nalplans erfolgen.
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Leitidee 3: In der Region Neckar-Alb besteht eine heterogene Struktur an Kommunen — von
kleinen nicht zentralen Orten bis hin zu Oberzentren mit Stadtteilen, deren Einwohnerzahl
bei weitem die Einwohnerzahl vieler nicht zentraler Orte Uberschreitet. Dieser Einwohner-
struktur wird auch bei der kinftigen Steuerung groR3flachiger Einzelhandelsprojekte Rech-
nung getragen. Fur groRere Stadtteile wird die Zentrenstruktur bei den Zentralen Orten

(Stufe 1: zentrale Versorgungsbereiche) um eine zweite Zentren- bzw. Hierarchiestufe erwei-
tert. Dies erfolgt angesichts der Einwohnerzahl einzelner Stadtteile in folgenden Stadten:
Albstadt, Balingen, Reutlingen, Rottenburg, Tubingen. Den weiteren Zentrenstufen sollte

ebenfalls der Status eines zentralen Versorgungsbereiches (= Schutzobjekt) zukommen.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= |Leitidee 1 (zentrale Versorgungsbereiche) wird somit ergédnzt um weitere Stufen ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches. Die grundsétzliche Zulassigkeit von Einzelhan-

delsvorhaben gestaltet sich dann wie folgt:

o0 Hierarchiestufe 2a: Nebenzentren (betrifft ausschlieRlich Albstadt): Zulassig sind
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem und grundversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment sowie samtliche kleinflachige Einzelhandelsbe-
triebe. Nicht zuldssig sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment. Das Agglomerationsverbot gilt in Hierarchie-
stufe 2a nicht. Sonstige raumordnerische Regelungen (beispielsweise Raumord-
nungsverfahren) bleiben hiervon unberihrt, gelten also auch in Hierarchiestufe
2a.

0 Hierarchiestufe 2b: Grund- und Nahversorgungszentren: Zul&ssig sind hier grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit grundversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sowie samtliche Kleinflichige Einzelhandelsbetriebe. Nicht zulassig sind alle
sonstigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe. Im Ubrigen gelten die Rahmen-

bedingungen wie in Hierarchiestufe 2a.

Vgl. auch Kapitel 11.2: Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstan-

dorte (inkl. Begriindungen), Kapitel 10.3: Raumliche Eiinzelhandelssteuerung
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Abbildung: Die Zentrenstufen bei der kiinftigen Einz

Schitzenswerte Standortraume — Zulassigkeit von groR3-

flachigen Einzelhandelsbetrieben wie folgt:

Hierarchiestufe 1: Zentrale Versorgungsbereiche
(,Innenstadte")
(vgl. Leitidee 1)

Hierarchiestufe 2a:
Nebenzentren (betrifft ausschlie3lich Albstadt)

Hierarchiestufe 2b:
Grund- und Nahversorgungszentren

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

elhandelssteuerung in der Region Neckar-Alb

Sortimente der Grundver-
sorgung

Sonstige zentren-
relevante Sortimente

Ja Ja
Ja Ja
Ja Nein

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

Ja

Nein

Nein
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Leitidee 4: Die Region Neckar-Alb verstandigt sich auf eine regionale Einzelhandelssteue-
rung, die sich (a) an der bestehenden Zentrenhierarchie der Kommunen orientiert. Demnach
sind die Ansiedlung und Erweiterung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren mdoglich. (b) Gleichzeitig und in Abweichung zu (a) soll
aber bewusst im Bereich Grundversorgung zur Sicherung / Wiederherstellung d er Nah-
versorgung die Entwicklung grof3flachiger Einzelhand elsbetriebe in Kleinzentren und

nicht Zentralen Orten grundséatzlich ebenfalls mdglich sein. Hierfir muss die entsprechende
Standortgemeinde jedoch das Vorliegen entsprechender Kriterien und die Einhaltung eines

klaren Prifschemas nachweisen.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Konsequenz aus (a): Ein Kriterium fur die Bewertung von raumbedeutsamen Ansied-
lungsvorhaben in der Region Neckar-Alb stellen kiinftig die so genannten Orientie-
rungswerte bei den Ansiedlungspotenzialen dar. Im Vorfeld formaler Genehmigungs-
verfahren von grofR3flachigen Einzelhandelsprojekten sollen diese ungeféhren Ansied-
lungspotenziale als eines von meist mehreren Kriterien ihre Anwendung finden, um
die Raumvertraglichkeit des entsprechenden Vorhabens grob abschatzen zu kén-

nen.t’

= Konsequenz aus (a) und (b): Jede Kommune hat einen Anspruch auf eine Grundver-
sorgung im Bereich Einzelhandel. Eine entsprechende Regelung findet sich im Lan-
desentwicklungsplan. Zentrale Orte muissen dies bei Ansiedlungen im Bereich
Grundversorgung bertcksichtigen. Gleichzeitig muss bei der Bewertung von Ansied-
lungsvorhaben im Bereich Grundversorgung der jeweilige Betriebstyp (kleiner Su-
permarkt, groBer Supermarkt, SB-Warenhaus usw.) bertcksichtigt werden. Nicht
zentrale Orte erhalten durch Leitidee 1 nicht den Anspruch auf die Ansiedlung jegli-

cher Betriebsform.

7 An dieser Stelle soll die JFunktion* dieser Orientierungswerte nochmals betont werden: Ein Uberschreiten der
Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht zur Unzul&ssigkeit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf
es der Einzelfallprifung anhand der raumordnerischen Priifkriterien (v.a. Kongruenzgebot und Beeintrachtigungs-
verbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen lediglich sowohl der Standortgemeinde als auch den Raumordnungs-
behdérden auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — das Einhalten der Prif-
kriterien erwarten lasst, oder aber ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — ein Nicht-
Einhalten der Prifkriterien zu befiirchten ist. Durch die Berlicksichtigung dieser Ansiedlungspotenziale beispiels-
weise beim interkommunalen, informellen Abstimmungsverfahren (vgl. Leitidee 8) ist so aber dennoch gewahr-
leistet, dass auch das Zentrale-Orte-System bei der Bewertung eines Einzelvorhabens seine Berlcksichtigung
findet. Fur Details zur Berechnung dieser Orientierungswerte vgl. bitte das entsprechende Kapitel ,Prognose”.
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= Bei den Instrumenten zur Umsetzung der Leitideen findet sich das entsprechen-

de Prifschema.

= Bei den Arbeitshilfen findet sich eine entsprechende Beispielrechnung, wie
Kommunen ihr ungeféhres Ansiedlungspotenzial im Bereich Grundversorgung

selbst errechnen kdénnen.

Vgl. auch Kapitel 12.2 Prifschema Ausnahmeregelungen Nahversorgung und Kapitel 13.1

Zukunftscheck Nahversorgung
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Leitidee 5: Ein wesentlicher Ansatzpunkt zur regionalen Einzelhandelssteuerung ist die Dif-
ferenzierung von zentrenrelevanten (und darunter auch grundversorgungsrelevanten) und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Um eine mdglichst einheitliche Bewertung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsprojekten in der Region Neckar-Alb zu gewahrleisten und somit inter-
kommunale Konflikte aufgrund unterschiedlicher Sortimentszuordnungen soweit als méglich
zu vermeiden, sollte gréRtmaoglicher Konsens hinsichtlich dieser Differenzierung der Sorti-
mente bestehen. Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg gibt einen ersten Anhalts-
punkt flr eine entsprechende Differenzierung. Eine Konkretisierung der dortigen Einteilung
gibt die regionale Sortimentsliste Neckar-Alb . Sie definiert Einzelhandelssortimente, die
stets als zentrenrelevant oder aber nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Diese Zuordnung
ist von den Kommunen zu Ubernehmen. Die regionale Sortimentsliste gibt zudem aber auch
Sortimente an, die in der Regel zentrenrelevant sind, die jedoch ortsspezifisch auch nicht
zentrenrelevant sein konnen. Die konkrete Zuordnung liegt bei den einzelnen Kommunen
und kann dort im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten auf Basis der Vor-Ort-

Situation individuell ausgestaltet werden.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Begrundung fir eine regionale Sortimentsliste: Eine Analyse der bestehenden
kommunalen Einzelhandelskonzepte in der Region Neckar-Alb zeigt, dass die Sorti-
mentszuordnungen teilweise unterschiedlich gehandhabt werden. Eine Begriindung
bleibt in der Regel aus. Kritisch ist dieser Befund insofern, als bei raumlicher Néhe
eines Ansiedlungsvorhabens zur Nachbarkommune und bei gleichzeitig unterschied-
licher Zuordnung des relevanten Sortiments ggf. eine Kommune, die die Starkung ih-
res Zentrums durch weitreichende Definition von zentrenrelevanten Sortimenten letzt-
lich ,bestraft* werden wirde, falls die Nachbarkommune bei ihrem Ansiedlungsvorha-
ben dberhaupt keine Sortimentsliste zugrundelegt oder aber eine Sortimentszuord-
nung trifft, die jener der anderen Kommune widerspricht. Die regionale Liste unter-

stiitz somit die Einheitlichkeit der Sortimentszuordnung

Beispiele fur unterschiedliche Sortimentszuordnungen in der Region Neckar-Alb zeigt

die folgende (nicht abschlieRende) Ubersicht.
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Abbildung: Beispiele fur die unterschiedliche Zuord nung von Sortimenten im Rahmen von kommunalen Einze Ihandelskonze p-

ten der Region Neckar-Alb (Auswahl von Sortimenten)

- Zooartikel Elektrowaren Jagdbedarf Sportartikel Babyartikel
Z. n.z. Z. n.z. z. n.z. Z. n.z. Z. n.z. Z. n.z. z. n.z.

Balingen X*) X X**) X**) X X X**) X**) - -
DuRlingen X X X**) X**) - - X X X

Eningen X*) X X**) X**) - - X X**) X**) - -
Hechingen X*) X X X X X = =
K furt X*) - - - - - - - - - - - -
Minsingen X X X**) X**) Xxxx) Xxxx) X**) X**) - -
Pliezhausen X X X X X X - -
Reutlingen X X X**) X**) - - Xxxx) X**) X**) X**) X**)
Rottenburg X X X**) X**) X X X**) X**) X
Tlbingen X*) X X - - - - - - - -

Quellen: Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der Kommunen in der Region Neckar-Alb.

z.=zentrenrelevant, n.z.=nicht zentrenrelevant.

*) Nicht explizit ausgegliedert, sondern Nahrungs- und Genussmittel insgesamt als zentrenrelevant angesehen.

**) Es wird differenziert zwischen klein- und grof3teiligen Waren (Beispiel Elektrowaren: Kleinteilig bspw. Tontrager, gro3teilig bspw. Weil3e Ware).
**+) Als teilweise zentrenrelevant definiert.

-=Sortiment / Artikel nicht erwahnt.
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Inhalte der Sortimentsliste: Die regionale Sortimentsliste Neckar-Alb enthalt vier Ka-

tegorien von Sortimenten:

(a) Sortimente, die typischerweise zentrenrelevant sind.
(b) Typischerweise grundversorgungsrelevante und zugleich auch zentrenre-

levante Sortimente.

Die Zuordnung der Sortimente zu (a) und (b) folgt weitestgehend den Zuord-
nungen im Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg. Diese Sortimente kon-

nen auf kommunaler Ebene nicht anders zugeordnet werden.

(c) Sortimente, die typischerweise nicht zentrenrelevant sind.

(d) Sortimente, die in der Regel zentrenrelevant sind. Deren tatséchliche Zu-
ordnung obliegt jedoch der jeweiligen Kommune und der ortsspezifischen
Situation. Besteht auf kommunaler Ebene keine ortsspezifische Sorti-
mentsliste, findet bei der Beurteilung von Vorhaben die regionale Sorti-
mentsliste Anwendung. Die unter (d) aufgefiihrten Sortimente gelten dann

allesamt als zentrenrelevant.

Kategorie (d) enthélt Sortimente, die Ublicherweise und bei nicht differenzierter Be-
trachtung als zentrenrelevant interpretiert werden. Es wird hier aber vorgeschlagen,
nach grof3teiligen und nach kleinteiligen Warengruppen innerhalb der Sortimente zu
unterscheiden. Kategorie (d) enthalt v.a. grof3teilige Warengruppen, z.B. grof3teilige
Elektrowaren, grof3teilige Sportartikel (Gerate). Es obliegt den Kommunen, diese Sor-

timente bei belastbarer Begrindung als nicht zentrenrelevant zu definieren.

Im Folgenden dargestellt ist die regionale Sortimentsliste.
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Regionale Sortimentsliste Neckar-Alb

(b)
Typischerweise
grundversorgungs-
relevante und
zugleich zentrenre-
levante Sortimente

(@)

Typischerweise
zentrenrelevante
Sortimente**)

*) und **)
Kleinteilige Baby- / = Lebensmittel
Kinderartikel

Kunst / Antiquitéaten =  Apothekerwaren
Unterhaltungselektro- = Korperpflege /

nik/Computer, klein-
teilige Elektrowaren
(bspw. Toaster, Rihr-

Drogeriewaren,
Parfimerie- und
Kosmetikartikel,

und Mixgerate) Putz-, Wasch-
und Reini-
gungsmittel

Bekleidung, Lederwa- =  Genussmittel,

ren, Schuhe Tabakwaren

Bicher / Zeitschriften
/ Papier / Schreibwa-
ren / Blroorganisation

Foto / Optik

Einrichtungszubehor
(ohne Mdbel), Haus-
und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunst-
gewerbe

Musikalienhandel
Uhren / Schmuck

Spielwaren, kleinteili-
ge Sportartikel

Blumen

Haushaltswaren

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.
*) Bei diesen Sortimenten gelten Ausnahmeregelungen gemaf Leitidee 4.
**) Ubernommen aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, teilweise erganzt / konkretisiert.

(©)
Typischerweise
nicht zentrenrele-
vante Sortimente

Mobel

Bau-, Heimwer-
ker- / Gartenbe-
darf

Sonstige grof3tei-
lige Sortimente
wie; Boote, Auto
[ Zubehdr, Hei-
zungen / Kamine
I (Kachel-) Ofen,
Teppichbdden

(d) I.d.R. zentrenrele-
vante Sortimente, de-

ren tatsachliche Zuord-

nung auf kommunaler
Ebene bspw. im Rah-
men eines Einzelhan-

delskonzeptes definiert
und begriindet werden

soll

Teppiche (ohne
Teppichbdden)

Tiere und Tiernah-
rung, Zooartikel

Getranke (meint

Getranke als Haupt-

sortiment in groRen
Gebinden, also
bspw. reine
Getrankemarkte)

Grol3teilige Baby- /
Kinderartikel (bspw.
Kinderwagen,
Kindersitze)

Grol3teilige Sportar-
tikel / Sportgerate
(bspw. Fahrrader)

Waffen, Angler-,
Reit- und
Jagdbedarf

Grol3teilige Elektro-
waren (bspw. Kuhl-
schranke, Wésche-
trockner)

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 142

Leitidee 6: Die Region Neckar-Alb weist zahlreiche Besonderheiten auf, die auch bei einer
regionalen Einzelhandelssteuerung Berlcksichtigung finden missen. Um hierbei eine ein-
heitliche Bewertung von Sonderfaktoren, die bei Ansiedlungsvorhaben ggf. zu bericksichti-
gen sind, zu gewahrleisten, wurde eine entsprechende Ubersicht mit Handlungsempfehlun-

gen erarbeitet.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Im Rahmen der Analyse wurden v.a. FOC-Kunden, Studenten sowie Tages- und
Ubernachtungsgaste als fiir die Einzelhandelssteuerung relevante Sonderfaktoren
aufgezeigt. Es ist ein einheitlicher Umgang mit der dahinter stehenden Kaufkraft zu

definieren.

= Konsequenz aus der Betrachtung: (1) Studenten konnen nicht als ,separates Argu-
ment” fur weitere Ansiedlungen (bspw. im Rahmen von Auswirkungsanalysen fur ein
Einzelvorhaben) herangezogen werden — sie sind in der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Standortgemeinde bereits bertcksichtigt. (2) Touristen weisen ein von
Nicht-Touristen (bspw. Einwohner einer Standortgemeinde) unterschiedliches Kauf-
verhalten auf. Das Ansiedlungspotenzial eines Standortgemeinde bzw. bei der Be-
trachtung eines Einzelvorhabens (Auswirkungsanalyse) muss sich zunachst am An-
siedlungspotenzial auf Basis der zentral6rtlichen Funktion der Standortgemeinde ori-
entieren. (3) Gleiches gilt fur die Betrachtung von FOC-Kunden. Die entsprechenden
Kaufkraftwerte sind trotzdem im Analysekapitel separiert aufgefuihrt, da hier fur be-
stimmte touristische Einzelhandelssortimente eine grundséatzliche Berlcksichtigung

dieses Potenzials gegeben ist.
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Berlicksichtigung von Sonderfaktoren / regionalen Be

sonderheiten bei der Bewertung von Ansiedlungsvorha

ben im Bereich Einzelha ndel

Berlicksichtigung
wie?

Orientierungswerte
fur Ausgaben im
Bereich Einzel-
handel

Besonderheiten
(Beispiele)

Entsprechende Ansie d-
lungsvorhaben sind geson-
dert zu bericksichtigen
(vgl. Leitidee 9). Die Kauf-
kraft der FOC-Kunden soll
nicht dem Ansiedlungspo-
tenzial gemalR zentralortli-
cher Funktion der Kommu-
ne hinzugerechnet werden.

Hoher Anteil der Kunden von
aul3erhalb der Region (wegen
Uberregionalem  Einzugsge-
biet der FOCs)

Anderes Kaufverhalten, z.B.
héhere  pro-Kopf-Ausgaben
pro Tag

Die Kaufkraft von Tagesgéasten wird
nicht dem Ansiedlungspotenzial
gemal zentralortlicher Funktion der
Kommune hinzugerechnet . Gleiches
gilt fur Kaufkraft von Ubernach-
tungsgasten. Ansiedlungen kdnnen
grundsatzlich also nicht Uber touris-
tische Kaufkraft argumentiert wer-
den. Fur Einzelvorhaben kann eine
Beruicksichtigung der touristischen
Potenziale sinnvoll sein, vgl. Kapitel
Kaufkraftpotenziale Touristen

Ausgabewerte sind im Kapitel Kaufkraft
der Touristen genauer ausgewiesen.

Daten zu Tagesgéasten liegen selten
vor, werden aber berucksichtigt

Ubernachtungsgéste werden in der
amtlichen Statistik erst bei Beherber-
gungsbetrieben ab neun Betten erfasst

Die Kaufkraft von Studenten wird bei
der Berechnung von Ansiedlungspo-
tenzialen automatisch berticksich-
tigt.

Kaufkraft ist automatisch im Kaufkraft-
koeffizienten und damit im Kaufkraftpo-
tenzial beinhaltet (Grund: Studenten
mittlerweile fast ausschlieBlich  mit
Erstwohnsitz angemeldet am Studien-
ort), ein gesonderter Kaufkraftwert wird
bisher nicht veroffentlicht.

Zweitwohnsitze werden nicht gesondert
beriicksichtigt, da die Zahlen nur sehr
gering sind (Zweitwohnsitzsteuer)

Erstwohnsitz: Keine gesonderte Aus-
weisung, sondern Beriicksichtigung als
.normale Verbraucher®, da im bundes-
weiten Pro-Kopf-Ausgabewert im Ein-
zelhandel bericksichtigt
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Leitidee 7 : Die interkommunale Abstimmung ist ein zentraler Aspekt bei der Ansiedlung von
regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben. Um eine Beschleunigung der formellen Pla-
nungsverfahren und eine Versachlichung und damit Vereinfachung der formellen interkom-
munalen Abstimmung zu erreichen, sollte diese um eine friihzeitige informelle Abstimmung
erganzt werden. Diese friihzeitige informelle interkommunale Abstimmung sollte ab ei-
ner bestimmten VerkaufsflachengréfRe von Einzelhandelsvorhaben erfolgen. Neuansiedlun-

gen und Bestandserweiterungen bzw. Verlagerungen werden hierbei differenziert betrachtet.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sowie Einzelhandelsagglomerationen ist
eine Abstimmung mit Nachbarkommunen und Trégern o6ffentlicher Belange grund-
satzlich notig, da gemaf 8 11 (3) BauNVO von schadlichen Auswirkungen eines ent-
sprechenden Vorhabens auszugehen ist.

= Bei Neuansiedlungen mit gesetzlich notwendiger Abstimmung soll durch das Vor-
schalten einer friihzeitigen informellen Abstimmung eine Beschleunigung der Ge-
nehmigung erzielt werden. Dies soll auch bereits im Rahmen der Erstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen. Damit kann die Planungssicherheit
fur die Wirtschaft erhoht werden.

= Eine differenzierte Betrachtung nach Neuansiedlungen einerseits und untergeordne-
ter Verkaufsflachenerweiterung oder Verlagerung von bestehenden Betrieben ande-
rerseits ist sinnvoll. Bei untergeordneten Erweiterungen und Verlagerungen soll eine
wesentlich schnellere Genehmigung mdglich werden, wenn nachgewiesen werden
kann, dass selbst eine vorgeschaltete informelle Abstimmung im Vergleich zum Vor-
haben nicht verhaltnismafig ist.

= Auch bei der friihzeitigen informellen Abstimmung ist ein strukturiertes Vorgehen zu
empfehlen. Bestimmte Abstimmungsschritte und Prifkriterien sollten eingehalten und
dokumentiert werden. Der grundsatzliche Ablauf der friihzeitigen informellen Abstim-
mung ist in dem folgenden Ablaufschema dargestellt.

= Der Regionalverband kann den Kommunen bei der frihzeitigen informellen inter-

kommunalen Abstimmung Hilfestellung geben (Vgl. Leitidee 8).
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Ablaufschema friihzeitige informelle, interkommunale Abstimmung:

MNeuansiedlung

Erweiterung / Verlagerung

J

= Erweiterung ist untergeordnet, und
=  Einzugsgebiet ist entweder ganz dberwiegend auf die

Yorhaben liegt unter den Schwellenwerten, die gemai Leitidee 7 Standortgemeinde begrenzt oder
eine interkommunale Abstimmung erforderlich machen = Einzugsgebiet ist zwar gro, das Angebot des Vorhabens ist

jedoch so spezialisiert, dass andere Anbieter im Einzugsgebiet
nicht gefanrdet werden

U

Ja?

U V V

Keine Abstimmung notig

Mein? Mein? Ja?
Checkliste informelle, interkommunale Abstimmung mit
Abstimmung inklusive Prafkriterien Raumordnungsbehdrde

anwenden reicht aus
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= Muss bei der Neuansiedlung oder einer Erweiterung / Verlagerung davon ausgegan-
gen werden, dass eine formelle Abstimmung mit den Tragern o6ffentlicher Belange
und mit den Nachbarkommunen sowie dem Ort der néachst hdheren zentralen Stufe
notwendig ist, dann sollte ein frihzeitiges informelles interkommunales Abstim-
mungsverfahren durchgefiihrt werden. Dies gilt nicht fur alle groRflachigen Einzel-
handelsvorhaben, es kann nach Standortlagen ab bestimmten Verkaufsflachen-
grolRen unterschieden werden. Unterhalb dieser Schwellenwerte wéare eine entspre-
chende frihzeitige informelle Abstimmung nicht nétig. Als Schwellenwerte werden

definiert:

o Grundsétzlich eine Verkaufsflachengrof3e ab 800 m? (gemafd Rechtsprechung
auf Basis der Vermutungsregel des 8§ 11 (3) BauNVO). Diese gilt in den Un-
terzentren in allen Lagen als Schwellenwert, der eine Abstimmung erforderlich

macht.

o0 Eine VerkaufsflachengrofRe ab 2.500 m2 gilt innerhalb der Zentren der Hier-
archiestufe 2b (Grund- bzw. Nahversorgungszentren). Zwar soll in Hierarchie-
stufe 2b eine Ansiedlung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit grundver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment ohne weitere Prifung mdoglich sein. Al-
lerdings zielt die Einfiihrung dieser Hierarchiestufe eben klar auf die Nahver-
sorgungsfunktion dieser Standorte bzw. der grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebe mit grundversorgungsrelevantem Hauptsortiment ab — und nicht auf die
Versorgung von Umlandgemeinden. Ein Schwellenwert, ab dem ein Nachweis
der Nahversorgungssituation notig ist, ist vor diesem Hintergrund sinnvoll und
notwendig. Als Schwellenwert wird die Grenze zwischen den Betriebsformen
Supermarkt und groRer Supermarkt vorgeschlagen. Diese liegt per Definition
bei einer Verkaufsflachengrof3e von 2.500 m2. Gemaf EHI steigt der Anteil an
Non-Food-Artikeln ab dem Schwellenwert von 2.500 m2 Verkaufsflache an,
die Zahl der Kassen (Hinweis auf Leistungsfahigkeit und Grof3e eines Ein-
zugsgebietes) steigt spurbar, eine Abnahme der Nahversorgungsfunktion

scheint dann offensichtlich.®

'8 vgl. EHI 2009/2010, S. 299 und S. 381.
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o0 Eine VerkaufsflachengrofRe ab 5.000 m2. Dies gilt in Hierarchiestufe 1 (zentra-
le Versorgungsbereiche, letztlich die Innenstédte) in den Ober- und Mittelzen-
tren. Der Schwellenwert entspricht damit der Grenze, ab der grundsatzlich ein

Raumordnungsverfahren notwendig wére.

Im Folgenden dargestellt ist die Ubersicht tber die Schwellenwerte , ab der eine
interkommunale Abstimmung grundsétzlich notwendig ist. Die frihzeitige informelle
Abstimmung wird in diesen Fallen empfohlen. Erweiterungen / Verlagerungen kénnen
davon ausgenommen werden. (Vergleich Ablaufschema — Erweiterungen / Verlage-

rungen).
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Ubersicht iiber den Geltungsbereich von Leitidee 7

Frihzeitige informelle interkommu-
nale Abstimmung bei grofZflachigen
Einzelhandelsvorhaben bei folgen-
den Schwellenwerten:

Standortlage

Zentraler Versorgungsbereich (Hierarchiestufe 1) und Stadtteilzentrum (Hierarchiestufe 2a):

grundversorgungsrelevante Sortimente

Fir Ober- und Mittelzentren
(sonstige) zentrenrelevante Sortimente ab 5.000 mz;
fur Unterzentren ab 800 m?

nicht zentrenrelevante Sortimente

Grundversorgungszentrum (Hierarchiestufe 2b):

grundversorgungsrelevante Sortimente ab 2.500 m2

(sonstige) zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen

nicht zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen
Erganzungsstandorte

grundversorgungsrelevante Sortimente ab 800 m2*)

(sonstige) zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen

nicht zentrenrelevante Sortimente ab 800 m2

Sonstige integrierte Lagen (z.B. Wohngebietslage)

grundversorgungsrelevante Sortimente ab 800 m2*)
(sonstige) zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen
nicht zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen

Standorte auRerhalb der Hierarchiestufen 1 und 2 sowie auRerhalb sonstiger
integrierter Lagen

grundversorgungsrelevante Sortimente

(sonstige) zentrenrelevante Sortimente ab 800 m?2

nicht zentrenrelevante Sortimente

*) nur mdéglich unter Beachtung von Leitidee 4 und bei Einhaltung des entsprechenden Priifschemas.

= |Im Rahmen des frihzeitigen informellen interkommunalen Abstimmungsverfahrens
sollte eine Checkliste abgearbeitet und schriftich dokumentiert werden. In dieser
Checkliste sind zentrale Prufkriterien enthalten, deren Einhaltung nachgewiesen bzw.
deren Nicht-Einhaltung mit allen beteiligten Kommunen / Institutionen besprochen
und von diesen als akzeptabel bestatigt werden sollte.
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= Ein Vorschlag fir eine entsprechende Checkliste inkl. Prifkriterien findet sich im

Kapitel Umsetzung / Instrumente.

Vgl. auch Kapitel 12.1 Checkliste informelle interkommunale Abstimmung und dazugehdrige

Prufkriterien bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben
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Leitidee 8: Dem Regionalverband obliegen formale Aufgaben bei der regionalen Einzelhan-
delssteuerung. Daruber hinaus kann der Regionalverband den Kommunen im Vorfeld von
Ansiedlungsvorhaben Unterstitzung anbieten. Die interkommunale Abstimmung kann mit
Beratung und Moderation begleitet werden. Dadurch kann eine Verfahrensvereinfachung
und -beschleunigung erméglich werden. (vgl. Leitidee 7) Des Weiteren kann der Regional-
verband nicht zentrale Orte bei der Starkung der Grundversorgung unterstiitzen. Entspre-
chende Checklisten und Arbeitshilfen, die im Rahmen des reZuM NA erarbeitet wurden, die-

nen hierfur als Ansatz.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Eine sinnvolle regionale Einzelhandelssteuerung besteht nur, wenn auch regionaler
Konsens hinsichtlich der Rolle des Regionalverbandes bei der Einzelhandelsent-
wicklung besteht. Die Rolle des Regionalverbandes Neckar-Alb muss deshalb nicht
auf die formalen Aufgaben beschrankt bleiben. Der Regionalverband kann di e
Kommunen bei Einzelhandelsansiedlungen beraten und die interkommunale Ab-
stimmung moderieren. Damit werden die Ziele des regionalen Zentren- und
Marktekonzepts und der Regionalplanung frihzeitig beachtet und interkommunale
Differenzen vermieden. Durch eine friihzeitige informelle Abstimmung kénnen Verfah-

ren insgesamt vereinfacht und beschleunigt werden.

= Vgl hierzu auch Leitidee 7 sowie Teil F Band 1 (Instrumente / Umsetzung).
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Leitidee 9: Fabrikverkaufe, Fabrikverkaufszentren und Factory-O  utlet-Center sind eine
besondere Form des grof3flachigen Einzelhandels. Sie sollen dennoch mit denselben Priifkri-
terien und Malistabsgrofien wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment bewertet werden. GemaR Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg soll diese Sonderform des Einzelhandels grundsatzlich nur in den beiden
Oberzentren zulassig sein. Fur deren Zulassigkeit sind darlber hinaus weitere Kriterien zu
erfillen, die im Rahmen des reZuMK definiert werden. Zudem sind entsprechende Ansied-
lungen oder Erweiterungen auch in Mittelzentren méglich, wenn diese die entsprechenden
Kriterien fur Oberzentren erflllen und zusatzlich auch positive Effekte fur ihre Umland nach-
weisen konnen. Letztere werden ebenfalls im Rahmen des reZuMK definiert. Schlie3lich
sollen entsprechende Formen des Einzelhandels auch in Unterzentren, Kleinzentren und
nicht zentralen Orten maoglich sein, wenn die Ansiedlung auf die jeweilige, ansassige Produk-
tionsfirma beschrénkt wird, in unmittelbarer rdumlicher N&he erfolgt, das Sortiment im be-
trieblichen Zusammenhang zur Firma steht und die Ansiedlung die raumordnerische Grenze
zur Grof¥flachigkeit auch unter Beachtung des Agglomerationsverbotes unterschreitet. Auch
bei diesen kleinflachigen Ansiedlungen unterhalb der Mittelzentren ist eine interkommunale

Abstimmung nétig.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Leitidee 9 orientiert sich fir Ober- und Mittelzentren klar am Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg. Allerdings werden die dortigen Regelungen um weitere Kriterien
erganzt. Diese sind im Prufschema zu den Sonderformen des Einzelhandels aufge-
fuhrt.

= Die Grundgedanken der Prufkriterien  im Prifschema sind:

0 Oberzentren sollen gemaf Landesentwicklungsplan generell als Standorte fur
die Sonderformen des Einzelhandels vorrangig bertcksichtigt werden. Auch
hier sollen Auswirkungen auf den eigenen zentralen Versorgungsbereich
und die Versorgungsbereiche der Umlandgemeinden minimiert werden (vgl.
bspw. das Kriterium ,Betrachtung Gesamtvorhaben bei Erweiterungen). Es
soll aber auch gewabhrleistet sein, dass moglichst Kundenstrukturen und damit
Kaufkraft gewonnen werden, die nur untergeordnet bisher im Oberzentrum

angesprochen wurden (vgl. Kriterium ,,exklusive Marken*).
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o Fur die Mittelzentren gelten die gleichen Kriterien wie fir Oberzentren. Sie
werden aber erganzt um Uberlegungen, die nicht restriktiver Natur sind, son-
dern die moglichst auch positive Effekte fur die Region (nicht die Standortge-
meinde!) haben kénnen. Das heil3t es werden bewusst mogliche positive Ef-
fekte dieser Sonderformen des Einzelhandels betrachtet. Durch die Definition
von Kriterien, die bei einer entsprechenden Ansiedlung zu bericksichtigen
sind, sollen Bemihungen um solche positive Effekte flr die Region Neckar-

Alb verbindlich gemacht werden.

Im Folgenden ist das Prifschema dargestellt.
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Prifschema: Einzuhaltende Kriterien bei der Ansiedl ung von Fabrikverkaufen, Fabrikverkaufszentren und FOCs

Impulse Einzelhandel: Kopplungseffekte fiir Einzelhandelsstandorte:

= Nachweis einer Kundenstruktur fiir das Vorhaben, fur die auf3erhalb beste-
hender Sonderformen des Einzelhandels in der Region Neckar-Alb kaum
Angebote bestehen, und

= Darstellung eines Kaufkraftmodells (= Bezifferung der Kaufkrafteffekte fir
das Umland & Beschreibung, welche Raume innerhalb Neckar-Albs profitie-
ren kénnten), und

= Darlegung von Mafinahmen, anhand derer Kopplungskaufe zwischen der

Standortgemeinde und den betroffenen Kommunen in der Region erhéht
werden konnten

Impulse Gastronomie / Tourismus: Kopplungseffekte fur touristische Destinatio-
nen:
=  Darlegung, welche touristischen Destinationen im Einzugsgebiet innerhalb

der Region Neckar-Alb fir die Zielgruppe des Vorhabens relevant sind, und

=  MaRRnahmenplan fur die Erhdhung von Kopplungen zwischen Vorhaben und
entsprechenden touristischen Destinationen: MaRnahmen der Standortge-
meinde (bspw. Flyer — Auslage wo?) sowie gemeinsamer MaBhahmen zwi-
schen Standortgemeinde und anderen Gemeinden / Tourismusverbénden
usw.)
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Leitidee 10: Ziele, Mdglichkeiten und Grenzen des r eZuMK respektive des Regional-

plans : Das reZuMK verfolgt generell das Ziel der Sicherung der Funktionsfahigkeit der Orts-
zentren und moéchte gleichzeitig auch Impulse fir deren Weiterentwicklung geben. Dartber
hinaus soll die verbrauchernahe Versorgung gestarkt werden. Schliel3lich sollen ,Spielre-
geln“ und damit faire Rahmenbedingungen fur die Entwicklung aller Kommunen in der Regi-
on Neckar-Alb aufgebaut werden. Fir die Zielerreichung sollen beispielsweise bei der Be-
wertung von Ansiedlungsvorhaben auch das Zentrale-Orte-System und die Orientierungs-
werte der Flachenpotenziale bertcksichtigt werden. Fir das reZuMK gilt grundsatzlich: Zur
Erreichung der Ziele sollen grundsatzlich raum- bzw. regionalbedeutsame Einzelhandelsvor-
haben gesteuert werden. Diese Raumbedeutsamkeit kann sich aufgrund der Vorgaben des
Normgebers nicht am Zentralen-Orte-System orientieren, sondern wird anhand der Grenze
zur Grof3flachigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gemaf § 11 (3) BauNVO definiert. Zudem
ist auch die Steuerung mehrerer selbststandiger, fir sich genommen jeweils kleinflachiger
Einzelhandelsbetriebe auf regionaler Ebene notwendig, sofern sie rAumlich nahe beieinander
geplant, erweitert oder umgenutzt werden und in der Summe eine Verkaufsflache oberhalb
der Grenze zur Grof3flachigkeit aufweisen (Agglomerationsverbot ). Eine Abstandsregelung
zur Bewertung der r&dumlichen N&he scheint sinnvoll (Regionalplanentwurf: 150 m). Eine
regionale Abstimmung der Einzelhandelsentwicklung ist bei Einhaltung der Leitideen 1 bis 9
somit moglich. Weitergehende Regelungen - insbesondere Regelungen hinsichtlich der
Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter das Agglomerationsverbot
fallen — sind zu weitreichend und nicht zulassig . Gleiches gilt fir eine Pflicht zur Aufstellung

kommunaler Einzelhandelskonzepte. Anreize zur Erstellung solcher Konzepte wurden aber

durch Definition entsprechender Prifschemata in den Leitideen gesetzt.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:

= Anmerkung 1: Damit entspricht Leitidee 10 dem Z (7) sowie dem Z (8) des bisherigen

Regionalplanentwurfes und ergénzt diesen.

=  Anmerkung 2: Leitidee 10 entspricht nicht Z (12) sowie Z (6) des bisherigen Regio-
nalplanentwurfes — wir halten die dortigen Regelungen fiir zu weitreichend, haben die
dort dokumentierten Regelungsabsichten aber in den Leitideen stellenweise bertick-

sichtigt (vgl. Prifschemata / Checklisten).
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Leitidee 11: ,Kaufkraftstrome kennen keine administrativen Grenzen" — daher ist eine regio-
nale Einzelhandelssteuerung sinnvoll und notwendig. Letztlich sollte aber auch eine interre-
gionale Abstimmung bei der Einzelhandelssteuerung erfolgen, da allein schon aufgrund von
Pendlerverflechtungen aber auch aufgrund entsprechender Einzelhandelsangebote in an-
grenzenden Regionen zu Neckar-Alb starke Kaufkraftverflechtungen bestehen (vgl. bspw.
das Kapitel Wettbewerbsanalyse). Vor diesem Hintergrund ist eine regelmafige Abstimmung
der angrenzenden Regionen notwendig mit dem Ziel, langfristig ,Spielregeln” fur eine inter-
regionale Abstimmung bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben speziell auch in den rdum-

lich aneinandergrenzenden Gebieten zu erzielen.

Begrindungen / Details / Anmerkungen:
= Gemal einer Studie des ILS, Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung

des Landes Nordrhein-Westfalen, aus dem Jahr 2002 ergeben sich folgende positive
Kooperationseffekte durch eine entsprechende interregionale Abstimmung

Abb. 1: Positive Kooperationseffekte

Starkung
. Landesplg.
Erkenntnis- Steuerung
gewinn
Sensibilitat Eeiachleu-
nigung
Objektivitat Planungs-
sicherheit

YVerfrauen

nach Lapemann 1999 : 74

Quelle: ILS: Kooperation statt Konkurrenz? Neue Ansatze interkommunaler Abstimmung bei grof3flachi-
gen Einzelhandelsvorhaben in Nordrhein-Westfalen. Dortmund, 2002, S.4.
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Wir halten als erste Ziele einer entsprechenden Abstimmung

= das Schaffen von Vertrauen,

= einen Erkenntnisgewinn tber Angebote, Kaufkraftstrome tber regiona-
le Grenzen hinweg und

= die Sensibilisierung fur Effekte von Ansiedlungen an den ,Regions-

grenzen*

fur realistisch. Ist diese Basis gelegt, konnten Spielregeln fur eine kinftige Abstim-

mung entworfen werden.

Diese Spielregeln konnten folgende Ansatze haben (Auswabhl):

= Spielregel 1“: Kongruenzgebot: Nur bei Sonderformen des Einzelhan-
dels (FOC usw.) darf das Kongruenzgebot Uberschritten werden. Aus-
nahmen bilden lediglich Ansiedlungen im Bereich der Grundversor-
gung und nur, wenn nachweislich eine Wiederherstellung oder Auf-
rechterhaltung der Nahversorgung damit verbunden ist (nicht: Optimie-
rung). Beispiel: Ansiedlungen an nicht integrierten Standorten wie in
Neckartenzlingen mit Auswirkungen auf Kommunen in der Region Ne-

ckar-Alb waren so nicht mehr mdglich.

= ,Spielregel 2“: Es besteht eine Pflicht zur frihzeitigen Informationen
uber Ansiedlungsvorhaben ab zu definierenden Schwellenwerten bei

den geplanten Verkaufsflachen.

Strukturelle Uberlegung : Eine Abstimmung / ein regelmaRiger Austausch sollte bei-
spielsweise zwischen Vertreterinnen der Regionalverbande (Neckar-Alb, Donau-lller,
Schwarzwald-Baar-Heuberg, Stuttgart, Nordschwarzwald) unter Mitwirkung der Re-
gierungsprasidien sowie des Einzelhandelsverbandes und der IHKs stattfindet. Die

Moderation der Treffen kdnnte rollierend (jeweils ein anderer Regionalverband) sein.
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10.3 Raumliche Einzelhandelssteuerung

Aus den Leitideen ergeben sich klare rAumliche Vorgaben fiir die kinftige regionale Einzel-
handelssteuerung. Diese sind komprimiert dargestellt in der folgenden Abbildung. Samtliche

Details und Abgrenzungen finden sich dann im folgenden Kapitel.
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Abbildung: Die Zentrenstufen und weitere Standorte bei der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in der Reg  ion Neckar-Alb

Schutzenswerte Standortraume — Zulassigkeit von grof3- Sortimente der Sonstige zentren- Nicht zentrenrelevante

flachigen Einzelhandelsbetrieben wie folgt: Grundversorgung relevante Sortimente Sortimente

Hierarchiestufe 1: Zentrale Versorgungsbereiche
(,Innenstadte*) Ja Ja Ja
(vgl. Leitidee 1)

Hierarchiestufe 2a:
Nebenzentren (betrifft ausschlie3lich Albstadt) Ja Ja Nein
(vgl. Leitidee 3)

Hierarchiestufe 2b:
Grund- und Nahversorgungszentren Ja Nein Nein
(vgl. Leitidee 3)

Ja, wenn Kriterien unter
Leitidee 4 eingehalten Nein Nein
werden

Sonstige integrierte Standortlagen
(z.B. Wohngebietslage)

Nein, auR3er in

Standorte aul3erhalb der Hierarchiestufen 1 und 2 Grundsétzlich nein, Aus- Erganzungsstandorten,
sowie auf3erhalb sonstiger integrierter Lagen nahmen Nein wenn Vorhaben unschéd-
(vgl. Leitidee 3) s. Leitidee 4 lich und eingepasst in

zentralortliches System

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.
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Tell F: Instrumente / Umsetzung
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11 Zentrale Versorgungsbereiche

11.1  Abgrenzungskriterien

11.1.1 Abgrenzungskriterien fur die zentralen Verso  rgungsbereiche (Hierarchiestufen
1 und 2a)

Gemal Leitidee 1 und Leitidee 3 wurden bei den Abgrenzungen der zentralen Versorgungs-
bereiche in Abstimmung mit der AG Wirtschaft nicht nur stadtebauliche Kriterien, welche die
aktuelle Vor-Ort-Situation in einer Kommune erfassen, berlcksichtigt. Es wurden vielmehr —
um nicht nur Schutz, sondern auch Entwicklung der Ortskerne zu erméglichen — Potenzial-
flache fur kinftige Einzelhandelsansiedlungen im Ortskern berlcksichtigt, um den Kommu-
nen tatsachlich eine Entwicklung der Innenstadte zu ermdglichen und dann aber auf Seiten
der Raumordnungsbehdrden bei kunftigen Ansiedlungsvorhaben auch restriktiv agieren zu
konnen, sofern diese eben nicht im zentralen Versorgungsbereich liegen. Folgerichtig wurde
bei der Abgrenzung zwischen ,Standardkriterien®, die letztlich die Ist-Situation bei der Ab-

grenzung bertcksichtigen, und Kriterien einer ,perspektiven Innenstadt* unterschieden:

1) Standardkriterien = Kriterien, die die aktuelle Lebenswirklichkeit erfassen und da-

mit eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereic hes auf Basis der heutigen

Situation ergeben:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt : Einzelhandelsbesatz, erganzt aber auch um
Gastronomie- und Dienstleistungseinrichtungen, auch o6ffentlicher Versorgungseinrich-
tungen = Durchgangigkeit des Geschéftsbesatzes bzw. Dichte des Besatzes an solchen
Einrichtungen in Erdgeschosslage (entspricht BVerG, Urteil v. 11.10.2007 — 4 C 7/07)

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtun gen innerhalb des zVB, auch in
Bezug auf die StadtgrofRe (entspricht BVerG, Urteil v. 17.12.2009 — 4 C 1/08)

= Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-

tungen) fiir alle Verkehrsarten (v.a. auch OPNV, FuRgéanger, Individualverkehr)
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OPNV-Erreichbarkeit (Nachweis (iber die Nahe zur nachsten Bahn- / Bushaltestelle)

Passantenfrequenz (= Berlicksichtigung von tatsachlichen Laufwegen von Passanten)

,Lauflagequalitat* *° und Aufenthaltsqualitat , auch Stadtbildqualitat bzw. stadtebauli-

ches / architektonisches Erscheinungsbild sowie Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
Kompaktheit der Bebauung %

Frequenzwirkung durch einzelne groRflachige Einzelhandelsbetriebe (Magneten )**

Barrieren als Begrenzung (Bahnlinien, Flisse, Stral3en usw.)

2)

Zusatzlich zu den Standardkriterien wurden zusat  zliche Kriterien definiert, die ei-

nen nach den Standardkriterien abgegrenzten zVB ggf . modifizieren, insbesondere

raumlich ausweiten konnen:

Entwicklungsflachen far grol3flachige Einzelhandelsa nsiedlungen mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sind nachweislich und aktuell und mittelfristig (3-5 Jah-
re) im zVB nicht verfugbar . Der modifizierte Bereich des zVB stellt damit quasi einen
Jperspektiven zVB* dar. Im Ubrigen miissen diese Entwicklungsflachen im unmittelba-
ren raumlichen Kontext zum tatséchlich, nach Standa rdkriterien nachweisbaren
zVVB stehen.

Die Zentralitat der Standortgemeinde ist unterdurchschn ittlich .

¥ Meint die stadtebauliche Attraktivitat von Straen / Wegen innerhalb der vermeintlichen Innenstadt. Beispiel:
Trotz fehlendem Einzelhandelsbesatz kann eine StralRe / ein Weg durch Bepflasterung, Sitzgelegenheiten usw.
gestaltet sein. Wirde dieser Indikator nicht beriicksichtigt werden, ware dieser Bereich nicht zum zentralen Ver-
sorgungsbereich zu zahlen.

20 Beschreibt, ob — fiir eine Innenstadt typische — dichte Bebauung mit mehrgeschossigen Gebauden vorherrscht.
Bedeutet dann aber auch: Sollten zunehmend bauliche Licken auftreten und die Geschossigkeit abnehmen,
ehdrt dieser Bereich nicht mehr zur Innenstadt.

! Selbst, wenn ein vorhandener groRflachiger Einzelhandelsbetrieb aufgrund fehlender Kompaktheit der Bebau-
ung und weiterer stadtebaulicher Kriterien nicht mehr zur Innenstadt zu z&hlen wére, kann es dennoch sinnvoll
sein, diesen Betrieb formal in den zentralen Versorgungsbereich zu integrierten, wenn er aufgrund seines Ange-
botes Magnetwirkung entfalten, d.h. tGberdurchschnittlich viel einzelhandelsrelevante Kaufkraft anzieht, und ggf.
sogar durch Kopplungskaufe andere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe befruchtet.
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= Soll ein zVB rdumlich um einen oder mehrere Standorte bzw. rdumliche Bereiche aus-
geweitet werden, bedarf es zwingend einer stadtebaulichen Gesamtkonz  eption fur
den so neu entstehenden gesamten zVB, aus der folgende Funktionen mindestens her-

vorgehen miussen:

0 Ré&umliche Funktionsbereiche und damit Lageprofile (Einzelhandelsbereiche,
Gastronomiebereiche, Bereiche mit Wohnraumnutzung usw.) sowie deren Ent-
wicklung,

0 stadtebauliche Verknipfungen dieser Bereiche insbesondere zwischen zVB nach
Standardkriterien und den gewiinschten zusatzlichen raumlichen Bereichen,

o mdglichst Nachweis fehlender Brachflachen.

11.1.2 Abgrenzungskriterien fur die Grund- und Nahv  ersorgungszentren (Hierarchie-
stufe 2b) als weitere Form der zentralen Versorgung  sbereiche

Gemal Leitidee 3 wurden in grolReren Stadt- bzw. Ortsteilen von Zentralen Orten Grund-
und Nahversorgungszentren abgegrenzt, in denen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
grundversorgungsrelevantem Hauptsortiment grundsatzlich ohne Einzelfallprifung zulassig
sein sollen. Dabei wurden aktuell Zentren in Stadtteilen abgegrenzt, die bereits heute einen
entsprechenden Bestand aufweisen. Hierfir wurden folgende Abgrenzungskriterien in Ab-

stimmung mit der AG Wirtschaft definiert:

= Bestehender Grundversorgungsstandort mit Versorgungsfunktion fir die umlie-

genden Wohngebiete
= Méglichst gewachsener Ortskern  (Also kein Fachmarktzentrum)?

= Leistungsfahiger Lebensmittelmarkt muss vorhanden sein

22 Der zusatz .moglichst" soll aufzeigen, dass auch ein in den 1960er/1970er Jahren errichteter Stadtteil mit den
damals typischen, rdumlich zentral angeordneten Versorgungseinrichtungen als Grundversorgungszentrum in
Frage kommen kann, obwohl es sich nicht um ein historisch gewachsenen Ortskern handelt. Dies trifft beispiels-
weise auf Stadtteile im Oberzentrum Tibingen zu.
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Lebensmittelmarkt soll umgeben von mehreren ergdnzenden Einzelhandelsbetrieben

sein (beispielsweise auch Ladenhandwerk)

* Dazu auch Dienstleistungszentrum , also erganzt um Post, Arzte, Gastronomie usw.

= Stadtebaulich integrierte Lage

= Erreichbarkeit : fuRlaufig und mit OPNV sollte gegeben sein

= Ausreichende Einwohnerzahl im Umfeld, also Gberwiegende Kaufkraftbindung aus

dem direkten Umfeld

Die Abgrenzungskriterien orientieren sich am aktuellen Bestand und an den gegeben Poten-
Zialen in den Stadtteilen. Ergéanzende Ausweisungen zu den angefihrten Grund- und Nah-
versorgungszentren sind aus gutachterlicher Sicht bei weiteren Ansiedlungen von Einzel-
handelsbetrieben in den integrierten Lagen der gréReren Ober- und Mittelzentren durchaus
madglich. Voraussetzung ist hier entsprechend der Kriterien ein gewachsenes Ortszentrum,
das neben der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (> 200 m?2 Verkaufsflache) ergdnzende
Einzelhandels- (Lebensmittelhandwerk, Zeitschriften, Drogeriewaren, Apotheke) und Dienst-
leistungsnutzungen aufweist. Ferner ist eine vorwiegende Nahversorgungsfunktion, also ein

ausreichendes Kaufkraftpotenzial im Stadtteil, nachzuweisen.

11.1.3 Abgrenzungskriterien flr Erganzungsstandorte

Folgende Abgrenzungskriterien wurden gemaf Leitidee 2 und in Abstimmung mit der AG

Wirtschaft fur die Ergénzungsstandorte definiert:

= Keine Beschrankung auf eine Hochstzahl (z.B. Beschrankung auf einen Ergan-
zungsstandort pro Mittelzentrum). Die Zahl und Dimensionierung der Ergdnzungs-
standorte fir groRRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (Kernsortiment)
muss sich aber nachweislich am aktuellen und absehbaren langfristi gen (5-10
Jahre) Ansiedlungspotenzial (nicht zentrenrelevante Sortimente) orientieren >

VerhaltnismaRigkeit

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 164

= Einbindung des Erganzungsstandortes in eine langerf ristige (Betrachtungszeit-
raum ab 5 Jahre) Einzelhandelskonzeption , aus der strategische Uberlegungen
zur Inwertsetzung der (potenziellen) Erganzungsstandorte hervorgehen, beispiels-

weise:

0 Angedachtes Standortprofil fir den Ergdnzungsstandort (Mobel? Baumarkt-
sortimente? usw.),

o marktgebietsorientierte Uberlegungen (Beispiel: Raumliche Abdeckung eines
Gebietes, das bisher von der Standortgemeinde nachweislich noch wenig

versorgt wurde).

= Bereich mit vorhandenem Siedlungsansatz und/oder be reits bestehenden Ein-

zelhandelsbetrieben - Konzentration

= Gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes (MIV und OPNV)

= Im Ubrigen zwingend erforderlich: Kein Widerspruch zu sonstigen regionalplane-

rischen Regelungen .

Auf Basis dieser Kriterien wurden fur die Zentralen Orte in der Region Neckar-Alb die folgen-
den Abgrenzungen getroffen. Die jeweiligen Begrindungen fur die Abgrenzung auf Basis der
Kriterien sind ebenfalls dokumentiert. Hierbei ist nochmals zu betonen, dass diese Standorte
nur Bereiche darstellen, in denen solche Ansiedlungen grundsatzlich mdglich waren. Ob sie
tatsachlich zulassig sind, muss in einer Einzelfallprifung (beispielsweise Auswirkungsanaly-

se und Bewertung anhand der raumordnerischen Prfkriterien) nachgewiesen werden.
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11.2  Abgrenzungen zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte (inkl.
Begriindungen)

11.2.1 Oberzentren

Oberzentrum Reutlingen

Abgrenzung des Zentren- und Marktekonzeptes Reutlingen, Bausteine
vorliegende Abgrenzung zur Stadtentwicklung 2, Broschiire Nr. 76 des Stadtplanungsamtes
Reutlingen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wurde in weiten
Teilen Gbernommen, Anderungen sind nur aufgrund von baulichen
Strukturen und Grundstiicksgrenzen zu erklaren. Die Ergdnzungsstan-
dorte wurden weitestgehend an das bestehende Konzept angelehnt,
diese Abgrenzungen befinden sich aktuell noch in der Abstimmungs-
phase

Die Innenstadt von Reutlingen umfasst den stadtebaulich gesehenen
Altstadtbereich, innerhalb dessen im Bereich der Wilhelmstral3e die
Haupteinkaufslage zu verorten ist. Hier konzentrieren sich im Umfeld
des Marktplatzes die grof3ten Magnetbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten (v.a. Bekleidung). Dieser Bereich ist in weiten Teilen als
FuRgéangerzone ausgewiesen. Aufgrund des Einzelhandelsbesatzes
und der direkten Verbindung sind auch die nordéstlich angrenzenden
StraRenziige zur Innenstadt zu zdhlen, so dass die Begrenzung erst
mit der Bismarckstral3e erfolgt, da die innerstadtischen Nutzungen an
dieser Stelle bereits deutlich zuriickgehen und sich hier durch den
erhohten PKW-Verkehr auch Barrierewirkungen und nur noch geringe
fuBlaufige Austauschbeziehungen ergeben (abnehmende Lauflage-
qualitat). Auch nach Siudosten sind die Begrenzungen anhand der
Nutzungen festzulegen, da sidoéstliche des Leonhardsplatzes eine
immer starker werdende Wohnnutzung festzustellen ist, so dass die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt, hier aber vor-
handene o6ffentliche Einrichtungen noch einbezieht. Im stdwestlichen
und westlichen Bereich ergeben sich die Begrenzungen der Innenstadt
v.a. durch verkehrliche Barrieren, mit dem Verlauf der B 312 und auch
Abgrenzung Innenstadt Ist- der Bahntrasse im Westen. Der Bahnhofsbereich ist trotz der Trenn-
Situation wirkung der KarlstraRe mit in die Innenstadt einzubeziehen, da sich
dort hohe Lauffrequenzen zum wichtigsten OPNV-Knotenpunkt von
Reutlingen ergeben.

Anderungen

Besondern im Bereich der abgegrenzten Innenstadt ist das Haltestel-
lennetz des RSV (Reutlinger Stadtverkehr) sehr ausgepragt. Beson-
ders die Haltestelle ,Stadtmitte’, an der zehn verschiedene Buslinien
abfahren, und die Haltestellen rund um den Bahnhof sind zentrale Ein-
und Aussteigepunkte in Reutlingen und missen deshalb unbedingt
dem Innenstadtbereich zugerechnet werden. Insgesamt sind im Innen-
stadtbereich und in unmittelbarer Nahe (weniger als 200 Meter Entfer-
nung) 16 Haltestellen des RSV zu finden. Daneben kénnen durch die
Anbindung an den Bahnhof weiter entfernte Orte erreicht werden. Au-
Rerdem gibt es Regiobusse des RSV und Regiobusse des RAB (DB
ZugBus Regionalverkehr Alb-Bodensee), die Haltestellen in der Reut-
linger Innenstadt mindestens einmal pro Stunde bedienen. Die mehr
als zehn Stadtlinien fahren die innerstadtischen Haltestellen jeweils
alle 20 Minuten an. Daneben verkehren mindestens zwei Linien pro
Haltstelle, was bedeutet, dass jede Haltestelle mindestens sechsmal
pro Stunde angefahren wird. AuBerhalb des abgegrenzten Zentralen
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Versorgungsbereichs sind weitaus weniger Haltestellen zu finden, so
dass die FuRBwege hier 200 Meter deutlich Ubersteigen.

Potenzialflachen, die in Reutlingen als perspektivische Innenstadt zu
bewerten sind, finden sich im Bereich der City Nord. Eine stadtebauli-
che Entwicklung wurde hier anhand eines Planungswettbewerbs im
Jahr 2010 konkretisiert. Hierbei soll in diesem Bereich eine erhdhte
Abgrenzung perspektivische | Aufenthaltsqualitédt geschaffen werden sowie eine verbesserte Anbin-
Innenstadt dung an die Innenstadt erfolgen. Diese Anstrengungen sind in der
perspektivischen Abgrenzung zu berlcksichtigen, da in der restlichen
Innenstadt Flachenpotenziale fir groRflachigen Handel nur einge-
schrénkt zu realisieren sind, so dass fur die Starkung des Oberzent-
rums hier zusétzliche Flachen zu Verfigung stehen.

Als Grund- und Nahversorgungszentren wurden die Stadtteilzentren
von Betzingen und auch von Rommelsbach ausgewiesen. In diesen
Stadtteilen besteht ein ausreichendes Einwohnerpotenzial fir eine
eigene auch groRflachige Nahversorgung und gleichzeitig aber auch
eine heute schon bestehende gewachsene Angebotsstruktur, die auf-
grund der Nutzungsmischung als innerstadtische Struktur eingestuft
werden kann.

Abgrenzung Grundversor-
gungszentren
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Abgrenzung Ergédnzungs-
standorte

Die Abgrenzung der Ergdnzungsstandorte orientiert sich grundséatzlich
an der Strategie des kommunalen Einzelhandelskonzeptes von Reut-
lingen. Demnach ist die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten v.a. in der Kernstadt vorgesehen, Gewerbegebietslagen sind
weitestgehend ausgeschlossen (= ,auch nicht zentrenrelevanter Ein-
zelhandel soll mdglichst nah an die Innenstadt herangefiihrt werden®).
Neben der Beriicksichtigung von zwei dezentralen Standortbereichen
im GE West und im GE In Laisen, die heute eingefiihrte Einzelhandels-
lagen darstellen, wurde im kommunalen Einzelhandelskonzept vor
diesem Hintergrund quasi ein Ring um die Innenstadt gezogen, der
heute durch gewerbliche und gemischte Nutzungen gepragt ist und
somit grundsatzlich fur Einzelhandelslagen in Frage kommt. Hier soll
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden.

Eingliederung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes von Reutlin-
gen in das reZuMK.

Selbstverstandlich ist es explizites Ziel des reZuMK, bestehende
kommunale Steuerungskonzepte soweit als méglich zu integrieren. Die
Schwierigkeit dabei: Letztlich verfolgt ein regionales Einzelhandels-
konzept den Ansatz der Ausweisung einzelner Vorbehaltsgebiete fur
nicht zentrenrelevanten groR3flachigen Einzelhandel unter Ausschluss
aller weiteren Gebiete (= ,negative Standortplanung” in Form von kon-
kreten Ergdnzungsstandorten). Das Reutlinger Einzelhandelskonzept
verfolgt hingegen den Ansatz einer ,positiven Standortplanung“, d.h.
es wird generell ein sehr weitlaufiger, flichenhafter Ring um die Innen-
stadt als moglicher Standortraum definiert, in dem dann ggf. Ansied-
lungen moglich sind. Explizite Standorte werden dabei auf dieser kon-
zeptionellen Ebene von der Kommune nicht ausgewiesen. Ob eine
Ansiedlung in diesem Standortraum dann tatséchlich gewollt bzw. ge-
nehmigungsfahig ware, wird ,erst spater” auf der konkreten Be-
bauungsplanebene entschieden. Der Standortraum enthalt damit auch
Gebiete, die in der unverbindlichen / vorbereitenden Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan) als Einzelhandelsstandorte fur grof3flachigen
Einzelhandel zunéachst nicht in Fragen kommen (Wohngebiete und
Sonderbauflachen).

Wir halten den Grundansatz Reutlingens fir richtig (Konzentration
auch des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels méglichst in Nahe der
Innenstadt). Daher wurde bei der regionalplanerischen Abgrenzung
des Erganzungsstandortes in der Kernstadt wie folgt vorgegangen:

= Dem ,Ringansatz‘ Reutlingens wird grundséatzlich gefolgt, er wird
also beibehalten

= Einige Bereiche dieses Rings gemafR kommunalem Einzelhandels-
konzept wurden fir die regionalplanerische Abgrenzung des Er-
ganzungsstandortes jedoch nicht bertcksichtigt, d.h. ausgeklam-
mert; Begriindung: Nachweislich beinhaltet der ,kommunale Ring"
Bereiche, die auch kinftig ausschliellich Wohnbereiche bleiben
werden (beispielsweise Hanglagen an der Achalm); diese Bereiche
wurden aus dem Ring herausgenommen und im regionalplaneri-
schen Erganzungsstandort nicht bertcksichtigt; als Grenzen bei
diesen Bereichen wurden stadtebauliche Barrieren (grof3ere Stra-
Ben) bertcksichtigt. Zudem wurden Bereiche ausgeklammert, die
ebenfalls langfristig andere Nutzungen als Einzelhandel vereinen
werden, beispielsweise der Bereich Hochschule.

= Ergebnis: Damit ergibt sich ein nach Gebieten abgegrenzter Er-
ganzungsstandort fur Reutlingen, der den Grundansatz der kom-
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munalen Steuerung des Oberzentrums Ubernimmt, gleichzeitig
aber die Ausweisungslogik der regionalen Steuerung anwendet
und hierfir ausschlielich Gebiete nicht mit bertcksichtigt, die
auch auf kommunaler Ebene langfristig einer Einzelhandelsnut-
zung nicht zugefiihrt werden durften.

Die folgende Karte zeigt die Abgrenzung des Erganzungsstandortes
und verweist mit der Nummerierung auf Gebiete, die im Vergleich zum
kommunalen Einzelhandelskonzept im regionalen Vorbehaltsgebiet
nun nicht mehr bertcksichtigt werden. Hinter den Nummern findet sich
jeweils stichwortartig die Begrindung fur die Nicht-Bertcksichtigung:

1: laut kommunalem Einzelhandelskonzept ist Einzelhandel hier aus-
geschlossen

2: laut kommunalem Einzelhandelskonzept ist Einzelhandel hier aus-
geschlossen

3: Klares Wohngebiet (Rémerschanze)

4: Klares Wohngebiet

5: klares Wohngebiet (Achalm), auch topografisch fir groRflachigen
Einzelhandel ungeeignet

6: Klares Wohngebiet (Scheibenberg)

7: Wohngebietslage, Sonderflachen fiir Gemeinbedarf

8: klares Wohngebiet (Hohbuch)

9: Bereich Hochschule, Stadion, usw.

Eine Abweichung von der Abgrenzung des Ergadnzungsstandortes des
reZuMK im Rahmen der Ubernahme von Festlegungen in den Regio-
nalplan sollte innerhalb der von der imakomm AKADEMIE vorgelegten
Abgrenzung speziell in Reutlingen mdoglich sein, sofern die Regelun-
gen des regionalen Zentren- und Marktekonzeptes sowie die Regelun-
gen des Landesentwicklungsplans (v.a. keine Gefahrdung der Stadt-
und Ortskerne) im Ubrigen eingehalten werden. Begriindung: Die Stadt
Reutlingen verfolgt mit der im kommunalen Einzelhandelskonzept ge-
troffenen Abgrenzung des Ergéanzungsstandortes fir nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel eine Steuerung des Einzelhandels, der inhaltlich
die Grundgedanken und Regelungen des reZuMK aufgreift. Zudem soll
durch die kommunale Einzelhandelssteuerung in Reutlingen kinftig
sogar eine raumlich starke Anbindung auch des nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandels an die Innenstadt bzw. zumindest der Kernstadt
erfolgen, um so kiinftige Ansiedlungen in nicht integrierten Lagen bzw.
stadtebaulichen Randlagen noch starker zu minimieren, als es die
Regelungen des reZuMK ansonsten vorsehen. Dieses Vorgehen ist
ausdriicklich zu begrtRRen.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Mérktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 169

P ————

\\*m\‘\\\\\ ; 7 .\.\\\\3 .«'7/“ i 7 -
i el REUTLINGEN

=0
7]

)
Dot
e

oy,
[}

]

|___| Zentraler Versorgungsbereic|
| Ergdnzungsstandort

« Einzelhandel

= Dienstleistung N

= Bahnhof

= Bushaltestelle

r) 025 05 KilometeT\ < :
| | b
i ﬁf\ N 5

VA S 555 Tl A 1 =SS5

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de




Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 170

REUTLINGEN
E, o
v
2"
B o
%
Z €N
L 7y
@
&
‘_, 2 dﬁ
= i 2
B 0F
Legende i G
Zentraler Versorgungsbereich&= ® .
Erganzungsstandort
Nahversorgungszentrum
< Einzelhandel 2
= Dienstleistung N ) a{%’,g % 1,1
= Bahnhof o x% 2
= Bushaltestelle . :
0.5 1 Kilometer ) - § Imakomm AKADEMIE, Stand 2011

(Stand der Erhebung: Oktober 2010)

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption

171

Oberzentrum Tibingen

vorliegende
Abgrenzung

Abgrenzung des Stadtplanungsamtes Tubingen vom 16.04.2010

Anderungen

Der abgegrenzte Bereich Altstadt und sudliches Stadtzentrum wurde in weiten Tei-
len fur die Abgrenzung Ubernommen, es haben sich nur untergeordnete Erganzun-
gen ergeben.

Abgrenzung
Innenstadt Ist-
Situation

Der zentrale Versorgungsbereich von Tibingen umfasst zum einen den Altstadtbe-
reich, der letztlich tber die historische Baustruktur abzugrenzen ist. Nach Siden
und Norden ergeben sich durch die Flusslaufe und auch im Norden durch die stark
befahrene RimelinstraBe Barrierewirkungen, die eine weitere Ausweitung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt verhindern. Der Einzelhandelsbesatz ist
in der Altstadt auch bedingt durch die bauliche Struktur vorrangig kleinteilig, weist
aber eine hohe Dichte an Einzelhandels- und sonstigen innenstadttypischen Nut-
zungen auf. Im Osten und Westen erfolgen die Begrenzungen auch durch einen
deutlichen Rickgang des Einzelhandelsbesatzes, so dass im Osten noch die
MuhlstraRe und ein Teil der Wilhelmstral3e Beriicksichtigung finden und im Westen
im Bereich der Seelhausgasse und in Hohe des Schlosses eine Begrenzung der
Innenstadt vorhanden ist.

Weiterhin ist das sogenannte ,Zinser-Dreieck” zu beachten, das zwar raumlich
durch den Neckar separiert zur Altstadt gelegen ist, aber v.a. wichtige Magnetbe-
triebe im Einzelhandelssektor in sich vereint. Dazu sind in diesem Bereich der Tu-
binger Hauptbahnhof und der zentrale Omnibusbahnhof gelegen, so dass starke
Laufbeziehungen auch zur Altstadt gegeben sind. Dieser Bereich schliel3t im Wes-
ten den Bahnhof mit ein und wird im Siden und Osten durch die Hauptverkehrs-
achsen begrenzt, die eine deutliche Barrierewirkung darstellen. Diese Bereiche
weisen auch die gréRte Aufenthaltsqualitéat auf, wobei diese in den Bereichen der
FuRRgéngerzone innerhalb der Altstadt am deutlichsten gegeben sind.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird durch das SVT-
Liniennetz (Stadtverkehr Tibingen) bestétigt. Im Bereich rund um den Bahnhof
sind diverse Buslinien mit sehr hohen Taktzeiten zu finden. Der Ostliche Innenstadt-
teil wird auch durch einige Buslinien bedient und ist somit gut zu erreichen. Der
westliche Teil mit der Westbahnhofstral3e als Abgrenzung wird durch verschiedene
Haltestelle, die auch am Rand der Innenstadt liegen, ebenfalls gut per OPNV er-
schlossen.

Abgrenzung
perspektivische
Innenstadt

Aufgrund der topografischen Verhdltnisse sowie der Kkleinteiligen historischen
Strukturen der Innenstadt von Tibingen, die grundsétzlich eine hohe Aufenthalts-
qualitédt und auch einen wichtigen touristischen Anziehungspunkt darstellen, sind
die Flachenpotenziale als gering einzustufen. Vor diesem Hintergrund ist der zent-
rale Versorgungsbereich Innenstadt im Westen auf den Einzelhandelsstandort am
Schleifmihleweg auszuweiten. Auch wenn in diesem Bereich ein hoher Anteil an
Autokunden zu verzeichnen ist, weist der Standort die gré3tmdogliche Innenstadt-
nahe auf und stellt somit einen sinnvollen, erganzenden Potenzialstandort dar, um
auch der zentraldrtlichen Funktion als Oberzentrum nachkommen zu koénnen, da
Tlbingen heute noch in einigen Bereichen Angebotsdefizite aufweist (vgl. Ansied-
lungspotenziale). An dieser Stelle wird ferner bereits heute eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fir die Weststadt ibernommen. Fir eine weitere Verbesserung
der Kopplung mit der Innenstadt ist im Bereich Rappstra3e (Milchwerk) eine Ent-
wicklung im Einzelhandelssektor denkbar. Da das Oberzentrum Tibingen in meh-
reren Sortimenten aktuell eine eher unterdurchschnittliche Ausstattung aufweist,
sind Erganzungsflachen fur die Tubinger Innenstadt wichtig fir die weitere Stér-
kung der heutigen zentralortlichen Funktion. Weiterhin ist der 6stliche Bereich des
»Zinser-Dreiecks" jenseits der Steinlach in die Abgrenzung einbezogen worden, da
dort noch Flachenpotenziale vorhanden sind, die sich in direktem Anschluss an die
Innenstadt befinden.
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In TUbingen wurden ferner Grund- und Nahversorgungszentren im Bereich
Lustnau, Waldhauser Ost und in der Wanne ausgewiesen. Diese Bereiche
stellen heute im Norden von Tubingen die wichtigsten Nahversorgungsstan-
dorte dar, die ein hohes Einwohnerpotenzial im Umfeld aufweisen und hier
Abgrenzung Grundver- | in integrierter Wohnlage zu finden sind. Die gewachsenen Strukturen als ein
sorgungszentren Abgrenzungskriterium sind hier zwar nur teilweise gegeben, da es sich aber
um einheitliche Einzelhandelsagglomerationen mit klarer Nahversorgungs-
funktion fir den jeweiligen Orts- bzw. Stadtteil handelt, und die Zentren in
Waldhauser Ost sowie Wanne klar integriert sind, kann eine Abgrenzung
von Stufe 2b dennoch erfolgen.

Ergédnzungsstandort stellt in Tubingen der im Sudosten der Innenstadt be-
findliche Bereich nordlich und sudlich der Reutlinger Stral3e (B28) dar. Hier
ist heute die hdchste Dichte an Einzelhandelsbetrieben in dezentraler Ge-
werbegebietslage zu finden, so dass sich eine Entwicklung vorrangig auf
diesen Standort beziehen sollte. Auch in den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten sind in Tubingen noch Entwicklungspotenziale vorhanden, so dass
Abgrenzung Ergan- gewisse Flachenreserven in die Planungen mit einzubeziehen sind. Als
zungsstandorte weiterer Ergénzungsstandort ist das Gewerbegebiet im Nordosten der
Kernstadt, zwischen Herrenberger Strale (B28) und Hagellocher Weg zu
benennen. Dort besteht bereits eine Einzelhandelsagglomeration, die auf
diese Weise sinnvoll erganzt werden kann. Dieser verkehrlich ebenfalls gut
erreichbare Standort stellt eine sinnvolle Ergédnzung dar, da somit auf bei-
den Stadtseiten ein Ergdnzungsstandort vorhanden ist, so dass das Umland
hier von beiden Seiten bedient werden kann.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Mérktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 173

% ‘-'; tEA L
TSR
Zing s\
[ Legende ;
[ Zentraler Versorgungsberei
| | Erganzungsstandort
«  Einzelhandel
= Dienstleistung N
= Bahnhof A
- _Bushattestelle_
02 04 Kiometer N Imakomm AKADEMIE, Stand 2011
!l TE (Stand der Erhebung: Oktober 2010)

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Mérktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 174

Ty sy it TUTTTT

[TuBI

?ﬂ}nmﬁl%ﬂ‘m\\gﬁf
Legende

| ] Zentraler Versorgungsbereich fy

| Erganzungsstandort

[ Nahversorgungszentrum

= Einzelhandel

= Dienstleistung

N
= Bahnhof A

* Bushaltestelle
0 025 0,5 Kilomete f A Imakomm AKADEMIE, Stand 2011
./ % (Stand der Erhebung: Oktober 2010)
7/ -

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption

175

11.2.2 Mittelzentren

Mittelzentrum Albstadt

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Diese Abgrenzung wurde im Rahmen der Erarbeitung des regionalen Zen-
tren- und Marktekonzeptes in Abstimmung mit der Stadt Albstadt deutlich
verkleinert und einer Einfihrung von Hierarchiestufen unterzogen, die Ab-
grenzung ist aktuell aber noch in der Abstimmungsphase

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Einkaufsinnenstadt von Albstadt und damit der zentrale Versorgungsbe-
reich erster Hierarchiestufe ist im Stadtteil Ebingen zu verorten. Hier ist die
Innenstadtbegrenzung z.T. auf die baulichen Strukturen zurtickzufthren. Die
Haupteinkaufslagen sind im Bereich der MarktstraBe und der
Schmiechastralle sowie den angrenzenden StralRenziigen zu finden, die
einen durchgangigen Handelsbesatz und heute die héchste Aufenthaltsqua-
litat aufweisen, die durch aktuelle AufwertungsmafRnahmen noch deutlich
erhéht wird. Im Siden erfolgt die Begrenzung anhand der Bahntrasse, die
eine deutliche Barriere bildet. Der Bahnhof von Albstadt ist aufgrund von
Laufwegebeziehungen noch mit in die Innenstadt einbezogen. Die sonstigen
Abgrenzungen sind tber die verkehrlichen sowie topographischen Barrieren
zu erklaren. Im Osten ist unter diesen beiden Vorgaben eine Begrenzung im
Bereich der Bleichstralle vorzunehmen, da sich dort eine Hanglage an-
schliet und so eine Begrenzung zu den nachfolgenden Wohngebieten
darstellt. Im Westen ist jenseits der Langwatte ebenfalls nur noch ein gerin-
ger Einzelhandelsbesatz festzuhalten, so dass keine weitere Ausweitung
des zVB erfolgt ist. Im Sudwesten ist aufgrund des Einzelhandelsbesatzes
eine Fortfiihrung der Abgrenzung der Innenstadt in die Sonnen- und die
GartenstralRe erfolgt.

Durch entsprechende OPNV-Verbindungen ist vor allem der sidliche Teil
der Innenstadt ausreichend gut erreichbar. In diesem Bereich verkehren die
Stadtlinien im 30-Minuten-Takt. AuRBerdem wird der Grof3teil der Haltestellen
noch durch verschiedene Regiobusse in unregelméaRigen Abstanden ange-
fahren, die somit auch eine Erreichbarkeit der Innenstadt durch die Umland-
gemeinden ermdoglichen. Im nérdlichen Bereich des abgegrenzten Innen-
stadtgebietes gibt es nur vereinzelt Haltestellen, die innerhalb eines 200-
Meter-Radius liegen und alle 30 Minuten von Stadt- respektive in unregel-
mafigen Abstanden auch von Regiobussen bedient werden. Die Situation
der Beforderung im nordlichen Innenstadtbereich, nérdlich der Griingraben-
stral3e, ist ausbaufahig, kann aber als ausreichend als Kriterium fiir eine
Innenstadtabgrenzung eingestuft werden.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Da in der Innenstadt von Albstadt nur noch begrenzt Entwicklungsflachen zu
Verfligung stehen, ist zusatzlich eine perspektivische Innenstadt sidlich der
Bahnlinie am Fachmarktstandort Theodor-Groz-Stral3e vorgesehen. Dieser
Bereich stellt ein innenstadtnahes Entwicklungspotenzial dar, das aufgrund
der fehlenden Flachenpotenziale innerhalb der Innenstadt hier als Ergén-
zung in die Innenstadtabgrenzung aufgenommen wird. Die Anbindung ist
Uber mehrere Bahnlibergédnge gewdhrleistet, an denen derzeit auch noch
MafRnahmen zur Aufwertung, Attraktivierung und Verbesserung der ful3lau-
figen Anbindung unternommen werden.
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Eine stadtebauliche Aufwertung der Verbindungen wird also umgesetzt
werden. Die Nahe zum Bahnhof in der PoststraRe ermdglicht zudem eine
Anbindung an den OPNV. Der Bereich stellt bereits heute einen wichtigen
Versorgungsstandort fur die Bevolkerung von Albstadt dar.

Abgrenzung perspekti- | Im Norden der Innenstadt sieht die Abgrenzung ebenfalls die dort befindli-
vische Innenstadt chen Potenzialflachen als perspektivische Innenstadt vor. Aufgrund von
heute bereits vorhandenen Parkierungsflachen bestehen hier bereits heute
Austauschbeziehungen. Aufgrund der fehlenden Flachenverflgbarkeiten in
der Innenstadt ist hier noch eine Innenstadtnahe Entwicklung maglich, die
zusétzliche Impulse schaffen kann.

In Albstadt bestehen aufgrund der Tallage und stadthistorisch bzw. sied-
lungsstrukturell bedingt besondere stadtebauliche Strukturen. Konkret: Es
bestehen mehrere, ,aneinander gereihte" Stadtteile mit einer relativ hohen
Einwohnerzahl und entsprechendem Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satz im Ortszentrum. Vor diesem Hintergrund wurde im nérdlich von Ebin-
gen gelegenen Stadtteil Tailfingen ein Nebenzentrum ausgewiesen, das flr
Nahversorgung aber auch Ansiedlungen aus dem mittelfristigen Bedarfsbe-
reich vorgesehen ist (Zentrenstufe 2a, vgl. Leitidee 3). Im Bereich Hechinger
Abgrenzung zVB zwei- | Stral3e / Adlerstralie ist auf einen dichten Einzelhandelsbesatz hinzuweisen,
te Hierarchiestufe der durch verkehrsberuhigte Bereiche innerstadtische Strukturen mit einer
gewissen Aufenthaltsqualitat aufweist. Die Begrenzung erfolgt ebenfalls
anhand des Besatzes aber auch der Barrierewirkung der Verkehrsachsen,
so dass die Abgrenzungen im Osten und Westen an der Hechinger StralRe /
Goethestralle sowie der Adlerstralle / Erich-Kastner-Stral3e zu verorten
sind. Im Siiden wurde die Abgrenzung aufgrund von zwei Potenzialstandor-
ten in groBtmoglicher Innenstadtndhe sowie z.T. noch vorhandenen Einzel-
handelsnutzungen aber auch kultureller Einrichtungen wie beispielsweise
dem Thalia-Theater, weiter ausgeweitet.

Albstadt verfugt aufgrund der grof3en Ausdehnung und der Topographie
Uber eine besondere Siedlungsstruktur mit mehreren einwohnerstarken
Stadtteilen. Aufgrund der weiten Entfernung und der bestehenden innerortli-
Abgrenzung Grundver- | chen gewachsenen Strukturen mit mehreren kleinflachigen Einzelhandels-
sorgungszentren betrieben, wurde in Onstmettingen ein Grundversorgungszentrum abge-
grenzt, um hier die innerértliche Versorgung zu stéarken. Auch wenn hier
aktuell kein groRerer Lebensmittelmarkt vorhanden ist, besteht hier ein
Zentrum, das neben Handel auch Dienstleistungsangebote umfasst.

Albstadt weist im langfristigen Bedarfsbereich bereits heute eine gute bis
Uberdurchschnittliche Versorgungssituation auf. Im Stadtgebiet ist der Ein-
zelhandelsbesatz auf bestehende Einzelhandelsstandorte und mdglichst
dort befindliche Potenzialstandorte zu begrenzen. Um der in Tallage befind-
lichen langgezogenen Struktur gerecht zu werden, sind mehrere Ergan-
zungsstandorte ausgewiesen worden. In Ebingen ist im Sidosten der Be-
Abgrenzung Ergan- reich um die Sigmaringer StraBe und die Berliner StraRe einzubeziehen,
zungsstandorte sowie im Siudwesten die bereits bestehende Einzelhandelslage an der
KientenstraRe. An der nach Norden verlaufenden Ausfallstraf3e L360 ist im
Ortsteil Truchtelfingen die Gewerbegebietslage mit einer ausschlie3lichen
Begrenzung auf den heutigen Einzelhandelsbestand als Erganzungsstand-
ort vorgesehen, sowie in Tailfingen die Einzelhandelsimmobilie im Wiesen-
grund, die heute z.T. mit Mindernutzungen belegt ist, aber grundsatzlich
noch Potenziale als Einzelhandelsstandort bietet.
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Mittelzentrum Balingen

vorliegende Abgren-
zung

Abgrenzung laut GMA-Konzept ,Die grof3e Kreisstadt Balingen als Standort
fur Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk. Fortschreibung der GMA-
Markt- und Standortuntersuchung aus dem Jahr 1999, 2005

Anderungen

Die Abgrenzung der Innenstadt wurde bis auf kleine Anderungen weitestge-
hend Gbernommen.

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Nach Osten wird der zentrale Versorgungsbereich von Balingen durch die
nattrliche Barriere der Eyach begrenzt, die nur im Bereich der Farberstralle
aufgrund von offentlichen Einrichtungen und der Hauptzufahrt sowie das
Ostlich des Flusses gelegenen Parkhauses Uberschritten wird. Nach Siiden
ergibt sich die Begrenzung v.a. durch einen deutlichen Rickgang der inner-
stadtischen Strukturen. Den dichtesten Einzelhandelsbesatz und letztlich die
Haupteinkaufslage befindet sich in der FriedrichstraBe. Diese innerstadti-
schen Strukturen, die auch mit der hochsten Aufenthaltsqualitat verbunden
sind, nehmen nach Suden deutlich ab, so dass ab der Spitalstrale v.a.
Wohnnutzungen vorherrschen. Die Begrenzung ist in Héhe der Hermann-
Hesse-Stral3e gefasst worden, da sich in diesem Bereich noch offentliche
Einrichtungen befinden, die ebenfalls als innerstadtische Nutzung einzustu-
fen sind. Sidlich schlieRen sich schon hauptsachlich Gewerbenutzungen
an. In westlicher Richtung stellt die Bahnlinie eine deutliche Barriere und
somit das Ende der Innenstadt dar, die eine Grenze zu den daneben gele-
genen Wohngebieten bildet. Nach Norden geht die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches noch tber den Innenstadtring (= Paulinenstralle,
WilhelmstrafRe) hinaus, da im weiteren Verlauf in der Bahnhofstra3e noch
ein dichter Einzelhandelsbesatz festzustellen ist. Die Innenstadtabgrenzung
schlie3t deshalb im Norden den Bahnhof mit ein, der auch fur die Anbin-
dung an den OPNV eine wichtige Innenstadtkomponente darstellt.

Mehr als zehn Haltestellen im Innenstadtbereich beziehungsweise am Rand
des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs bestatigen die vorge-
nommene Abgrenzung Haltestellen, die auerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs liegen, sind trotzdem in weniger als 200 Metern Entfernung
und somit fuBlaufig gut zu erreichen. Der Grol3teil der Stadtlinien verkehrt in
einem halbstindigen beziehungsweise stindlichen Takt. Weitere
Regiobusse, ausgehend vom Bahnhof, der auch innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs gelegen ist, verkehren etwa jede Stunde und ermdégli-
chen eine gute Erreichbarkeit der Umlandgemeinden respektive der Innen-
stadt. AuRRerhalb der abgegrenzten Innenstadt wird der Abstand zwischen
den einzelnen Haltstellen deutlich gréRer, was eine weniger gute Anbindung
des Ubrigen Stadtgebietes zur Folge hat und die vorgenommene Abgren-
zung bekraftigt.
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Grundsatzlich ist die Innenstadt von Balingen hauptsachlich auf den Be-
stand beschréankt, hier ist im Sinne der Stadt v.a. auch eine Innenentwick-
lung geplant. In den ndrdlichen Bereichen sind bereits z.T. gréRere Gebau-
Abgrenzung perspekti- | destrukturen vorhanden, so dass mdoglicherweise in Zukunft noch Flachen
vische Innenstadt zur Verfligung stehen kénnten. Hauptsachlicher Platz der perspektivischen
Entwicklung ist im Bereich Dingstrale / FarberstralRe festzuhalten, wo sud-
lich der StralRe eine innerstadtisch gelegene vorhandene Potenzialflache
vollstandig in die Abgrenzung mit eingebunden wurde.

In der Stadt Balingen wurde weiterhin im Stadtteil Frommern ein Nahversor-
gungszentrum (Zentrenstufe 2b) ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um
eine eingefihrte integrierte Einzelhandelslage, die sowohl die flachenmaRi-
Abgrenzung Grundver- | gen als auch die notwendigen Einwohner- und Kaufkraftpotenziale fur eine
sorgungszentren auch grof3flachige Nahversorgung aufweist. In diesem Bereich sind ge-
wachsene Einzelhandelsstrukturen vorhanden, die auch einen Besatz an
ergéanzendem Kleinteiligen Handel und Dienstleistungen zum bestehenden
Lebensmittelanbieter aufweisen.

Ein Erganzungsstandort von Balingen befindet sich im Gewerbegebiet
Gehrn, in dem sich bereits heute ein GroRteil des nicht zentrenrelevanten
Handels der Stadt Balingen befindet, so dass eine weitere Konzentration in
diesem Bereich sinnvoll erscheint, um hier Verkehrsstrome zu biindeln und
keine verstreute Einzelhandelssituation voranzutreiben.

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte
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Mittelzentrum Hechingen

vorliegende Abgren-
zung

Abgrenzung nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Hechingen aus dem Jahr 2006

Anderungen

Die Abgrenzungen wurden weitestgehend tGibernommen, wobei der im Ein-
zelhandelskonzept ausgewiesene innerstadtische Erganzungsbereich in die
Abgrenzung einbezogen wurde.

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Innenstadt von Hechingen ist stark durch die vorhandene Topographie
und die stadtebaulichen Strukturen gepréagt. Die historische Innenstadt be-
findet sich mit kleinparzellierten Strukturen in der Oberstadt. Dort sind die
Begrenzungen nach Siden durch den Besatz, aber auch die Topographie
zu erklaren. Somit sind die Begrenzungen an der NeustralRe und Heilig-
kreuzstrale festzumachen, da hier der innerstadtische Nutzungsbesatz
bereits deutlich zuriickgeht. Als kulturelle Einrichtung ist das Kino in diesem
Bereich noch der Innenstadt zuzuordnen. Nach Norden setzt sich die Ab-
grenzung der Einkaufsinnenstadt in der Unterstadt im Bereich Herrenacker-
stralBe und Sigmaringer StralRe fort. Dieser Bereich ist ebenfalls noch durch
einen dichten Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ge-
kennzeichnet und weist eine gewachsene und innerstadtisch gepragte
Struktur auf. Allerdings ist an dieser Stelle nur der angesprochene Stral3en-
verlauf bis zur Kreuzung Bahnhofstral3e eingebunden, da hier ein schneller
Ubergang auch zu Wohnnutzungen in den angrenzenden Bereichen erfolgt.

Die vorgenommene Abgrenzung der Innenstadt wird auch durch das OPNV-
Netz bestatigt. Im nérdlichen bis nordéstlichen Gebiet, in Richtung des
Bahnhofes (Unterstadt), sind verschiedenste Haltestellen vorhanden, die
eine gute Erreichbarkeit sicherstellen und eine innerstadtische Funktion
dieses Bereichs unterstreichen. Die Oberstadt wird trotz der schwierigen
Topographie durch die beiden zentralen Haltestellen ,Obertorplatz und
,NeustraBe' in gutem MalRe abgedeckt und verfiigt Glber angemessene Takt-
zeiten.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Im Bereich Obertorplatz, Firstin-Eugenie-StralRe sind noch gewisse Fla-
chenpotenziale fir Ansiedlungen vorhanden. Allerdings sind in Hechingen in
den zentrenrelevanten Sortimenten bereits heute gute Ausstattungskennzif-
fern zu verzeichnen, wobei ein groRer Anteil dieser Sortimente in den de-
zentralen Lagen zu finden ist. Vor diesem Hintergrund sind die Potenziale
fur weitere Ansiedlungen grundsatzlich relativ gering, hier ist v.a. eine
Nachverdichtung als sinnvoll zu erachten, da in einigen Bereichen bereits
hohe Leerstandszahlen gegeben sind.

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte

In der Stadt Hechingen bestehen derzeit mehrere dezentral gelegene Ein-
zelhandelsstandorte. So sind als Ergénzungsstandorte die Fachmarktstan-
dorte an der Haigerlocher Stral3e vorgesehen, wobei im nordlichen Bereich
noch Flachenpotenziale fur weitere auch grof3flachige Ansiedlungen beste-
hen. Weiterhin sind die Bestandsstandorte der heutigen SB-Warenhauser
und des Baumarktstandortes eingebunden. Daraus ergeben sich Einzel-
handelsbereiche, die sowohl nach Norden als nach Suden eine Erreichbar-
keit ermdglichen. Die einzelnen Standorte sind relativ klein, so dass die
Verteilung auf mehrere Standorte bei heute gleichzeitig eher unterdurch-
schnittlicher Ausstattung sinnvoll ist.
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Mittelzentrum Metzingen

vorliegende
Abgrenzung

Abgrenzung laut Geschéaftsflachenentwicklungsplan 2010

Anderungen

Die Abgrenzungen wurden in weiten Teilen bernommen, lediglich im &stlichen
Bereich wurde in Abstimmung mit der Stadt Metzingen ein engere Abgrenzung
aufgrund der Barrierewirkung durch Bahngleise und Innenstadtumfahrung vorge-
nommen.

Abgrenzung
Innenstadt Ist-
Situation

Die Innenstadtsituation von Metzingen ist heute neben der Einkaufsinnenstadt im
Bereich der Reutlinger und der Nurtinger Stra3e durch die Outlet City Metzingen
gepragt, die sich hier im Suden an die gewachsene Einkaufsinnenstadt anschlief3t.
Durch hohe Investitionen in die stadtebauliche Aufwertung und die bessere Ver-
knipfung zwischen Outlet City und Innenstadt (verkehrliche Malinahmen, Platzge-
staltung usw.) ist eine erhebliche Verbesserung dieser beiden Innenstadtlagen
gelungen. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt daher sud-
lich der Outlet City. Weiter 6stlich liegt die Begrenzung nach Stden an der Ulmer
StralRe. Weiterhin stellt im dstlichen Innenstadtbereich die Bahnlinie eine klare Bar-
riere dar, zudem sind in diesem Bereich die FuRgangerfrequenzen deutlich gerin-
ger, die Lauflagequalitat ist hier gering. Folgerichtig ,greift* die Innenstadtabgren-
zung nicht Uber diese Barriere hinuber. Im Norden wird die Innenstadt mit dem
StraRenverlauf der Nurtinger StralRe begrenzt, an die sich im Norden vorwiegend
Wohnbebauung anschlief3t. Im westlichen Innenstadtbereich ist die Begrenzung im
Bereich des SB-Warenhauses bis hin zur Outlet- / Fachmarktagglomeration zu
ziehen. Dieser Bereich wird zwar auch schon zu einem grof3en Teil von Autokun-
den genutzt und weist nur noch geringe innerstadtische Strukturen aus, letztlich
sind aber bereits heute gewisse Austauschbeziehungen, auch fu3laufig, zur Innen-
stadt vorhanden, die sich aufgrund der stadtebaulichen Aufwertung, die hier nach-
weislich geplant ist (Stichwort: Sanierung) und der Verkehrsentlastung, die sich
durch die Umgehungsstral3e ergeben werden, noch verbessern werden. In diesem
westlichen Bereich ist die Begrenzung der Innenstadt an der Max-Eyth-Stral3e vor-
zunehmen, da bis hier eine funktionelle Anbindung an die Innenstadt erkennbar ist
und der Einzelhandelsbesatz ab diesem Bereich klar begrenzt ist. Eine Anbindung
an den OPNV ist im direkten Standortumfeld gewahrleistet.

Auch die Betrachtung des OPNV zeigt, dass der Randbereich des zentralen Ver-
sorgungsbereichs tber eine gute Anbindung, aufgrund zahlreicher Bushaltestellen,
verflgt. Im Bereich der Nurtinger StraRe, der nicht durch eine sehr hohe Einzel-
handels- und Dienstleistungsdichte gepragt ist, befinden sich mehrere Haltestellen,
die von mindestens zwei Linien angefahren werden und entsprechend gute Takt-
zeiten aufweisen, so dass eine gute Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Auch die
Stuttgarter StraRe weist vier Haltestellen in fuBlaufiger Erreichbarkeit auf, die von
mehreren Buslinien angefahren werden, die somit auch die OPNV-Anbindung ge-
wahrleisten. Auch die Outlet-City ist nicht nur fuBlaufig sondern auch tber zwei
Haltestellen, die von mehreren Buslinien bedient werden, gut zu erreichen. Sie
weist somit innenstadttypische Merkmale auf. Weiterhin ist der Bahnhof innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs gelegen und ermdglicht so auch eine regionale
Anbindung.

Abgrenzung
perspektivische
Innenstadt

Als perspektivische Innenstadt ist das nahe der Innenstadt gelegene Industrieareal
Gaenslen & Vélter einzubeziehen. Hier sind in grof3tmaoglicher Innenstadtndhe Po-
tenzialflachen vorhanden, die durch innerstadtische Nutzungen bei einer gleichzei-
tig hohen Freizeitnutzung (Schaffung von Aufenthaltsqualitat, ,Uferpromenade”,
Gastronomie ggf. usw.) eine qualitativ hochwertige Innenstadtergdnzung darstellen
kénnen. Auf Basis eines stadtebaulichen Konzeptes sind sowohl Attraktivierung
des Gebietes selbst als auch dessen Anbindung an die weitere Innenstadt geplant.
Die derzeit in Erstellung befindliche stadtebauliche Konzeption sieht zudem in den
dem zentral gelegenen Innenstadtbereich zugewandten Bereichen auch Einzel-
handelsnutzungen vor. Vor diesem Hintergrund wurde dieser Bereich als innerstad-
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tische Entwicklungsflache mit aufgenommen.

Weiterhin ist der Standort Samtfabrik im Norden der Innenstadt einbezogen, der
derzeit zu gro3en Teilen leer steht und fir nahversorgungsrelevante Nutzungen
zukinftig aufgrund der integrierten, moglichst innenstadtnahen Lage vorgesehen
ist.

Durch die perspektivische Innenstadt ergibt sich insgesamt ein ausgedehnter zent-
raler Versorgungsbereich, der so aber der nachweislichen Strategie der restriktiven
Ansiedlungspolitik an nicht integrierten Lagen weiterhin Entwicklungsperspektiven
gibt (vgl. beispielsweise den auch im innerregionalen Vergleich sehr hohen Anteil
an Verkaufsflache an integrierten Standorten in Metzingen = bisher sehr restriktive
Ansiedlungspolitik ,drau3en®).

Abgrenzung
Erganzungs-
standorte

Als Erganzungsstandort ist der zentrale Bereich des Gewerbegebietes Lindebach-
hof festgelegt. Dieses Gebiet weist heute den hdchsten Einzelhandelsbesatz bei
den dezentralen Standorten auf, ist verkehrlich gut erreichbar und hat weiterhin die
gréRtmdagliche Innenstadtnahe. Da in der Stadt Metzingen im langfristigen Bereich
noch Entwicklungspotenziale bestehen, ist hier ein gréReres Gesamtgebiet ausge-
wiesen worden, das aber eine Konzentration auf den bereits heute vorzufindenden
Bestand aufweist, so dass sich keine weiteren Verkehrsfliisse ergeben werden.
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Mittelzentrum Mdinsinge n

vorliegende Abgren-
zung

Abgrenzung der Analyse ,Einzelhandel n Minsingen* aus dem Jahr 2007

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in weiten Teilen Gibernommen, Anderungen wurden in
Absprache mit der Stadt Miinsingen vorgenommen

Abgrenzung Innen-
stadt Ist-Situation

Die Innenstadt von Minsingen umfasst die gewachsene Einkaufsinnenstadt
mit der Hauptstral3e als Haupteinkaufslage und die nérdlich anschlieRenden,
v.a. kleinparzellierten Bereiche. Hier ist ein dichter Besatz an Einzelhandels-
und sonstiger Innenstadtnutzungen vorhanden. Nach Suden stellt die Karl-
stral3e bereits eine deutliche Barriere dar, die allerdings aufgrund des beste-
henden Einzelhandels im Bereich Wolfgartenstrale noch uberschritten wird
und dort mit einer deutlichen Verstarkung der Wohnnutzungen im Siden en-
det. Im Osten endet die Innenstadt mit dem Ubergang der KarlstraRe in die
Hauptstral3e und im ndrdlichen Verlauf am Kegelgraben. An dieser Stelle ist
aufgrund der Topographie aber auch der stadtebaulichen Strukturen und Nut-
zungen eine Begrenzung des zVB vorzunehmen. In der historischen Altstadt
sind die Abgrenzungen auf den Bestand bezogen, da die norddstlichen Berei-
che ausschlielich von Wohnnutzungen gepréagt sind, so dass der zentrale
Versorgungsbereich mit dem Beginn von Dienstleistungs- und Einzelhandels-
nutzungen abgegrenzt wurde. Ab hier steigen auch die FulRgangerfrequenzen
an und eine innerstadtische Aufenthaltsqualitat ist gegeben. Westlich der
Uracher Stral3e ist eine langsame Abnahme der Innenstadtnutzungen festzu-
stellen, wobei die Begrenzung der Ist-Situation aufgrund der dort befindlichen
Stadtverwaltung, Tourist-Info u.a. noch mit berticksichtigt wurde.

Die Innenstadt von Miinsingen weist kein ausgepragtes OPNV-Netz auf, was
im Ubrigen aber auch fur die die restlichen Bereiche der Stadt zutrifft. Der
abgegrenzte Innenstadtbereich ist im westlichen und stdlichen Teil durch die
Nahe zum Bahnhof (weniger als 200 Meter Entfernung) im besonderen Male
und durch eine weitere Haltestelle bedingt ausreichend angebunden. Im nérd-
lichen Bereich ist die Anbindung an den OPNV als verbesserungswiirdig ein-
zustufen, wobei aufgrund der teilweise engen Strukturen der Innenstadt hier
auch nur bedingt direkte Anbindungen méglich sind. Grundsétzlich ist die An-
bindung aber als noch ausreichend zu bezeichnen, gleichwohl ist eine weiter
gefasste Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs auf Basis des Krite-
riums ,OPNV-Anbindung” wenig sinnvoll.

Abgrenzung per-
spektivische Innen-
stadt

Munsingen weist heute zwar bereits in einigen zentrenrelevanten Sortimenten
eine hohe Ausstattung auf, die Flachen liegen allerdings zu grofRen Teilen in
dezentralen Lagen. Minsingen weist so auch einen vergleichsweise hohen
Anteil an Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen auf. Vor diesem Hinter-
grund wurde die perspektivische Innenstadt wesentlich enger abgegrenzt als
von der Stadt selbst angedacht. Als perspektivischer Entwicklungsstandort
sind nun die an die Innenstadt angrenzenden Bereiche des Fachmarktzent-
rums Lichtensteinpark als perspektivische Abgrenzung mit bericksichtigt
(Achtung: Umfasst nicht die westlichen Bereiche dieser ,Fachmarktzeile"). Fur
diesen Standort ist eine fuRBlaufige Erreichbarkeit aus der Innenstadt gegeben,
ohne dass weite Strecken an der KarlstraRe (B 465) zuriickgelegt werden
muissen. In diesem Bereich bestehen teilweise noch Potenzialflachen, die
belegt werden kénnen, ferner ist der heutige Bestand dort eingebunden.

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte

In der Stadt Minsingen sind drei Ergdnzungsstandorte vorgesehen. Der 6st-
lich der Kernstadt in Richtung Stadtteil Auingen befindliche Standort umfasst
vorrangig die heute bestehende Einzelhandelsagglomeration an der Haupt-
strae. Im Nordwesten der Kernstadt ist weiterhin ein Potenzialstandort vor-
gesehen, der aufgrund der heute tendenziell unterdurchschnittlichen Ausstat-
tung im nicht zentrenrelevanten Bereich abgegrenzt wurde. Schlie3lich befin-
det sich ein dritter Standort in siidwestlicher Lage.
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Mittelzentrum Rottenburg

vorliegende Abgrenzung

Abgrenzung nach ,Entwicklungskonzept Lebendiges Zentrum 2020, Bei-
trage zu Stadtentwicklung Rottenburg am Neckar” von 2010

Anderungen

Zur bestehenden Abgrenzung wurden Anderungen im Bereich Garten-
stral3e und an der Tibinger StralRe vorgenommen.

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Rottenburg umfasst zum einen die his-
torische Altstadt von Rottenburg, die sich durch eine kleinstrukturierte
Baustruktur auszeichnet und so vorrangig kleinflachige Nutzungen be-
herbergt. Im Westen sind die Abgrenzungen durch die Topographie und
den gleichzeitigen Rickgang der Innenstadtnutzungen zu erklaren. Im
Ostlichen Bereich ist die Grenze im Bereich der Sprollstral3e zu ziehen,
da sich an dieser Stelle im Osten vorrangig wohnnutzungsgepragte Be-
reiche anschliel3en. Die fuBlaufigen Frequenzen nehmen in diesen stark
befahrenen Innenstadtrandbereichen schnell deutlich ab. Nach Siden
schlieft sich ein weiterer Bereich des zVBs sidlich des Neckars an. Im
Bereich zwischen den beiden Neckarbriicken an der Konigs- und der
Sprollstrale ist ein dichter Besatz an teilweise grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben festzuhalten. Ferner ist in diesem Gebiet der Rottenburger
Bahnhof gelegen, so dass von dort eine gute Erreichbarkeit zur Innen-
stadt besteht und weiterhin eine hohe FuR3géngerlauffrequenz vor-
herrscht. Nach Siuden ergibt sich die Begrenzung durch die
Barrierewirkung der Bahntrasse.

Beziglich der Anbindung der Innenstadt an den offentlichen Nahverkehr
in Rottenburg zeigt sich, dass der ausgewiesene Bereich Giber mehr als
zehn Haltestellen verfugt, die eine gute Erreichbarkeit ermdglichen. Da-
durch, dass mehrere Haltestellen durch verschiedene Stadtbuslinien und
auch Regiobusse angefahren werden, ist der abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich gut durch den OPNV erschlossen. Weiterhin ist die
Bahnhofslage innerhalb der Innenstadt auch fir eine regionale Anbin-
dung forderlich.

Abgrenzung perspektivi-
sche Innenstadt

Die Innenstadt von Rottenburg weist aufgrund ihrer Kleinparzellierung nur
noch bedingt Entwicklungsflachen auf. Da in Rottenburg noch Ansied-
lungspotenziale auch im zentrenrelelvanten Bereich bestehen (vgl. hierzu
auch die Analyseergebnisse beispielsweise zur unterdurchschnittlichen
Marktabschopfung des Mittelzentrums), ist als perspektivischer Innen-
stadtbereich ein zusatzlicher Bereich sudlich des Neckars und 6stlich der
Sprollstral3e vorgesehen, der noch Flachenpotenziale beriicksichtigt.
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Im Stadtteil Ergenzingen wurde ein Grund- und Nahversorgungszentrum
ausgewiesen (Zentrenstufe 2b). Dieser Stadtteil weist zu Kernstadt eine
grof3e Entfernung auf, so dass hier einer eigenen Grundversorgung eine
Abgrenzung Grundver- hohe Bedeutung zukommt. Hier ist in den innerdrtlichen Lagen bereits
sorgungszentren eine gewachsene Struktur mit einer Mischung aus Handel und Dienstleis-
tungen vorhanden. Eine grof3flachige Nahversorgung ist aufgrund des
Kaufkraftpotenzials denkbar und aufgrund der gesamtstadtischen Struk-
turen auch sinnvoll.

In Rottenburg sind deutliche Defizite bei den langfristigen Sortimenten
festzustellen. Die mittelzentrale Versorgungsfunktion ist hier nur bedingt
erfullt. Als Ergdnzungsstandorte sind neben dem Fachmarktzentrum ost-
lich der Graf-Wolfegg-StralRe der Bereich des Gewerbegebiets Siebenlin-
den | einzubeziehen, die bereits heute einen gewissen Handelsbesatz
Abgrenzung Ergédnzungs- | aufweisen sowie der ¢stliche Bereich der Tubinger Stral3e inkl. dem Ge-
standorte werbepark Datzweg vorgesehen. Da in Rottenburg aktuell keine gréReren
dezentralen Einzelhandelsagglomerationen bestehen sind so auch Po-
tenzialstandorte fiir eine Starkung des Gesamtstandortes bertcksichtigt.
Diese weisen neben einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit z.T. aber
auch noch eine gréf3tmdogliche Innenstadtnédhe auf (Bereich Tlbinger
Stral3e).
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11.2.3 Unterzentren

vorliegende Abgren-
zung

Bad Urach
Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Diese Abgrenzung wurde im Rahmen der Erarbeitung des regionalen Zen-
tren- und Marktekonzeptes in Abstimmung mit der Stadt Bad Urach deutlich
verkleinert.

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Haupteinkaufslage von Bad Urach ist im Bereich Marktplatz und den
sternférmig angrenzenden Strafen (z.B. Wilhelmstralle, Neue Stralie,
Kirchstral3e) zu finden. In diesem Bereich ist die grof3te Angebotsdichte an
Einzelhandel, Dienstleistung sowie o6ffentlichen Einrichtungen und Gastro-
nomie zu finden. Nach Osten wird der zentrale Versorgungsbereich von Bad
Urach durch die B465 (= Ulmer Stral3e) begrenzt. Diese stellt hier eine Bar-
riere dar, auBerdem nimmt in diesem Bereich der Einzelhandelsbesatz be-
reits deutlich ab und die Durchmischung mit Wohnnutzung wird stéarker.
Nach Suden wird die Innenstadt durch die B28 (=BurgstralRe) begrenzt.
Somit liegt der im Bereich der Stral3e beim Tiergarten befindliche zentrale
Omnibusbahnhof noch innerhalb der Innenstadt, von dem aus eine hohe
FuRgéangerfrequenz zu erwarten ist. Der Bahnhof von Bad Urach ist auf-
grund seiner Lage auf der gegenuberliegenden Seite der B28 nicht mehr
der Innenstadt zuzurechnen, liegt aber in direkter Nahe zu Altstadt. Nach
Nordwesten geht der Haupteinkaufsbereich von Bad Urach in die Altstadt
Uber, die aufgrund ihrer historischen Bausubstanz und der stadtebaulichen
Gegebenheiten ebenfalls zur Innenstadt zu rechnen ist. Die Begrenzung
befindet sich somit westlich der Altstadtstral3e und bertcksichtigt somit die
historischen Stadtstrukturen. Nach Norden ist ebenfalls eine Begrenzung
durch den Ubergang zu einer vermehrten Wohnbebauung gegeben, die
Grinanlagen in der PfahlerstralRe ist aufgrund eines Bereiches mit hoher
Aufenthaltsqualitat, der fir die Innenstadt ebenfalls hohe Bedeutung auf-
weist, noch mit hinzuzurechnen.

Der nordliche Innenstadtbereich in Bad Urach wird zu einem Grof3teil von
der Stadtbuslinie 108 erschlossen. Die einzelnen Haltestellen erméglichen
auch die fuBBlaufige Erreichbarkeit der im Norden liegenden Randgebiete der
Innenstadt. Somit kann der ndrdliche und mittlere Teil des Innenstadtgebie-
tes drei Mal pro Stunde per Bus erreicht werden, was fur Bad Urach die
hochste Bustaktung darstellt. Im sudlichen Randbereich befindet sich der
Bahnhof und der zentrale Busbahnhof von Bad Urach, der naturgemaf von
vielen Buslinien angefahren wird. Von dieser Innenstadtgrenze ausgehend
kann der grof3te Teil des zentralen Versorgungsbereichs gut zu Fu3 erreicht
werden.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Aufgrund von zwei aktuellen Ansiedlungsvorhaben, die sich direkt an die
heutigen Innenstadtlagen anschlie3en, ergibt sich zum einen der perspekti-
vische zentrale Versorgungsbereich nérdliche Innenstadt. Hier ist die An-
siedlung des Elsach-Centers geplant. Aufgrund von einer gleichzeitig stad-
tebaulichen Aufwertung und der verkehrlichen Anbindung zwischen Stutt-
garter StraRe und Ulmer Stral3e ist dort eine Ausweitung der Innenstadtla-
gen vorgesehen. Bad Urach weist heute v.a. in einigen mittel- bis langfristi-
gen Sortimenten (z.B. Bucher, PBS, Spielwaren oder auch Elektrowaren)
unterdurchschnittliche Ausstattungskennziffern auf. Auch die Wahrnehmung
der Uberdrtlichen, regionalplanerisch festgelegten Versorgungsfunktion des
Unterzentrums ist schwach (vgl. Analyseergebnisse zur Marktabschépfung).
Die bestehenden Ansiedlungspotenziale kénnen in diesem nérdlichen Be-
reich der erweiterten Innenstadt in Wert gesetzt werden. Weiterhin ist der
Standort Seilerweg im Suden der Innenstadt zu beriicksichtigen. Hier sind
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ebenfalls Einzelhandelsansiedlungen geplant (v.a. Sortiment der Grundver-
sorgung). Dazu besteht aufgrund der Parkplatzsituation bereits heute eine
Verflechtung Uber die StrafRe beim Tiergarten hinaus. Der bestehende Lidl
Lebensmitteldiscounter ist an dieser Stelle auch mit in den zentralen Ver-
sorgungsbereich aufzunehmen. Dabei ist v.a. fiir die Uberquerung der Bun-
desstral3e eine stadtebaulich sinnvolle Losung zu finden. Diese Flachen
sind auch vor dem Hintergrund eines fehlenden Entwicklungspotenzials
innerhalb der klein strukturierten Einkaufsinnenstadt von Bad Urach einzu-
binden.

Abgrenzung Ergén-
zungsstandorte

Die Erganzungsstandorte befinden sich westlich der Innenstadt zum einen
im Umfeld der bestehenden Einzelhandelslage im Unterwéasser. Hier sind
zukinftig nicht zentrenrelevante Angebote auch im grof3flachigen Bereich
maoglich. Aufgrund des Anschlusses an den bestehenden autokundenorien-
tierten Standort ist dieser Standort als sinnvolle Ergdnzung zu erachten.
Weiterhin méglich sind die nahe der Innenstadt befindlichen gewerblich
genutzten Flachen nérdlich der Stuttgarter StralRe (Firma Magenwirth), da
dieser Bereich neben einer verkehrlich gut erreichbaren Lage auch noch
eine groRtmdogliche Integration aufweist. Diese beiden Standorte bieten
zusammen eine ausreichende Erganzungsflache fiir nicht zentrenrelevanten
Handel, der in Bad Urach deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt ist.
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Unterzentrum Burladingen

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in Absprache mit der Stadt Burladingen deutlich
reduziert.

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Stadt Burladingen weist einen Einzelhandelsbestand auf, der sich weit
durch den Ort an der B32 entlang zieht (,StraRendorfcharakter”). Eine wirk-
liche Ortsmitte ist nicht gegeben. Als innerstadtische Abgrenzung ist der
Bereich mit einer noch hohen Einzelhandelsdichte beriicksichtigt sowie die
angrenzenden StralRenzige. Im Osten ist der zentrale Versorgungsbereich
im Umfeld des bestehenden Lebensmitteldiscounters zu begrenzen, im
Westen ergibt sich die Abgrenzung durch das Firmengelande der Firma
Trigema.

Durch das Merkmal eines StralRendorfes ist der OPNV in Burladingen eher
in einem geringeren MalRe ausgepragt. Der Innenstadtbereich verfugt zwar
Uber mehr als zehn Haltestellen, allerdings sind die Taktzeiten der einzelnen
Linien recht unregelméaBig. Insgesamt zeigt sich aber, dass der gesamte
Innenstadtbereich ausreichend gut erreichbar und durch Busse und jeweils
kurze FuRwege (weniger als 200 Meter) gut erschlossen ist. Die Taktungen
erscheinen fir die Stadtgrof3e von Burladingen als angepasst.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Im Westen der Innenstadt sind noch Potenzialflachen vorhanden, die weite-
re Ansiedlungen zukinftig ermdglichen kénnten. Letztlich sind die Entwick-
lungspotenziale aber eher begrenzt, eine Angebotsausweitung sollte eher
Uber eine Nachverdichtung erfolgen, da die Innenstadt bereits heute Uber
eine weite raumliche Ausdehnung verfugt (vgl. hierzu beispielsweise die
Befunde zur Entwicklung der Nachfragesituation in Verbindung mit der de-
mografischen Entwicklung).

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte

Die Erganzungsstandorte sind im Bereich des heutigen Einzelhandelsbe-
standes im Westen der Kernstadt zu verorten. Hier sind neben Angeboten
der Nahversorgung mehrere Fabrikverkaufe und Fachmarkte anséassig, die
aufgrund der dezentralen Lage ausschlie3lich durch nicht zentrenrelevanten
Handel erganzt werden sollten.
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Unterzentrum Engstingen

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in Absprache mit der Gemeinde Engstingen deutlich
reduziert

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Innenstadt von Engstingen besteht aus den beiden Ortsteilzentren von
Klein- und GroRRengstingen (-> stadtebauliche Sondersituation). Der Einzel-
handelsbesatz ist nur noch gering ausgepragt, die Abgrenzung des zVB
beschrankt sich in GroRengstingen auf den Kreuzungsbereich Honauer Str.
/ Trochtelfinger Str. / LangestraRe und die angrenzenden Bereiche, die noch
eine Nutzung im Einzelhandels- oder Dienstleistungsbereich aufweisen. In
Kleinengstingen beschrénkt sich der zVB auf den zentralen Bereich an der
Reutlinger Stral3e im Umfeld der Kirche.

Der jeweils abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich ist in beiden Stadttei-
len gut durch den OPNV zu erreichen. Insgesamt lassen sich in Engstingen
nur sehr wenige Haltestellen des OPNV finden, weshalb das Vorhandensein
von mehreren Haltestellen innerhalb beziehungsweise am Rand der Innen-
stadtgebiete diese Abgrenzung bestatigt. GroRengstingen ist durch die zent-
rale Haltestelle 'Marktplatz' gut zu erreichen. Kleinengstingen kann durch
die Haltestelle 'Friedhof' und den Kontenpunkt des 'Bahnhofs' erreicht wer-
den. Im sudlichen kleineren Teil des Innenstadtgebietes befindet sich die
Haltestelle 'Rathaus, von der aus der ganze Bereich fuBlaufig zu erreichen
ist.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Die Gemeinde Engstingen verfiigt heute Uber ein Angebot, das ausschliel3-
lich die Grundversorgung decken kann. Die Lebensmittelanbieter liegen
zwischen den beiden Ortsteilen in verkehrlich gut erreichbarer Lage. In den
beiden Ortsmitten sind weiterhin keinerlei Flachenpotenziale fir eine Wei-
terentwicklung gegeben. Die perspektivische Innenstadt ist vor diesem Hin-
tergrund im Bereich der heutigen Lebensmittelanbieter zwischen den beiden
Ortsteilen mit Anschluss an die Ortsmitte von Grof3engstingen ausgewiesen.
In diesem Bereich sind zukilnftig auch Investitionen zur Schaffung einer
Neuen Mitte mit Rathaus und Mehrzweckhalle geplant sowie eine direktere
StraRenverbindung nach GrofRRengstingen. Dieser Bereich weist weiterhin
eine fuBlaufige Erreichbarkeit zumindest fir einen Teil der Bevilkerung auf.
Die Schaffung einer gemeinsamen Ortsmitte kann hier erreicht werden.

Abgrenzung Ergén-
zungsstandorte

Auch der Ergdnzungsstandort befindet sich zwischen den beiden Ortsteilen
im sudlichen Bereich, der teilweise gewerblich geprégt ist und zuséatzlich
eine gute Erreichbarkeit aufweist.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen

Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption 201

ENGSTINGEN

\ I & N\ 7
\/ /
£+

| /

S s

Leéenaé - PN

Zentraler Versorgungsbereich'™
|| Erganzungsstandort

+  Einzelhandel

» Dienstleistung N

) - Bahnhof A

Bushaltestelle
F 0,05 0,1 Kilometer-”
|

/)

=

2

& Imakomm AKADEMIE, Stand 2011
| (Stand der Erhebung: Oktober 2010)

T
— 7S

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/ 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb, Band 1: Konzeption

202

Unterzentrum Haigerloch

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in Absprache mit der Stadt Haigerloch deutlich redu-
ziert, die Abgrenzung befindet sich momentan noch in der Abstimmungs-
phase

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Stadt Haigerloch ist durch die vorherrschende Topographie stark ge-
pragt (= stadtebauliche Sondersituation) und weist eine Struktur mit mehre-
ren ahnlich bevolkerungsstarken Ortsteilen auf. Die Innenstadt ist im Be-
stand im Tal ab der Unterstadt sowie im Bereich der Oberstadtstra3e bis zur
Hohenbergstralle zu begrenzen. In diesen Bereichen sind in Haigerloch die
hochsten Dichten an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten festzu-
halten, wobei die gesamte Innenstadt sehr kleinteilige Strukturen aufweist.

Bei der Bewertung der OPNV-Anbindung ist festzustellen, dass vor allem
der norddstliche Teil, rund um den Marktplatz, sehr gut zu erreichen ist.
Aufgrund der Topographie und den baulichen Gegebenheiten ist im ostli-
chen Bereich der Oberstadtstrae sowie im Bereich ,Im Haag* die OPNV-
Anbindung als eingeschrankt zu bezeichnen. Der westliche Bereich des
zentralen Versorgungsbereichs im Verlauf der Oberstadtstral3e ist hingegen
wieder insgesamt durch drei Haltestellen ausreichend erreichbar.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Aufgrund fehlender Flachenpotenziale und der Topographie in Haigerloch,
wird der innerstadtische Bereich in der Oberstadt noch um die Bereiche
Gruoler StraRe bis zum heutigen Lidl-Markt sowie an der Oberstadtstralle
bis zur MeinradstraBe und auch hier um das Firmengelédnde der Firma
Theben erweitert. Hier sind teilweise nur noch bedingt innerstadtische Struk-
turen zu finden, allerdings befinden sich hier schon heute wichtige Einzel-
handelsbetriebe fir die Kernstadt Haigerloch in dessen Umfeld sich in
gréRtmdglicher Innenstadtnahe noch Entwicklungspotenziale ergeben kén-
nen. Hier ist eine Verbesserung der Anbindung an den OPNV zu empfehlen,
sollten sich in diesem weitere Bereich innerstadtische Nutzungen ansiedeln.

Abgrenzung Ergén-
zungsstandorte

Der Erganzungsstandort von Haigerloch ist in der westlichen Kernstadt in
der Gewerbegebietslage beim Madertal zu verorten und umfasst hier neben
den gewerblichen Bestandsflachen einen Bereich neu ausgewiesener ge-
werblicher Nutzflachen, der ein Flachenpotenzial fur zukinftige Ansiedlun-
gen darstellt. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu betrachten, dass die
Entwicklungsflachen in Haigerloch aufgrund der Topographie auch fir den
nicht zentrenrelevanten Bereich als begrenzt einzustufen sind. Weiterhin ist
im Stadtteil Owingen im Umfeld des bestehenden Mdbelanbieters ein Er-
ganzungsstandort ausgewiesen, der sich aber hauptsachlich auf den be-
stand begrenzt. Aufgrund der raumlichen Struktur von Haigerloch mit meh-
reren ahnlich groRen Stadtteilen wird so den bestehenden Strukturen Rech-
nung getragen.
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Unterzentrum Mefstetten

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in Absprache mit der Stadt MeRstetten deutlich re-
duziert

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Stadt Mel3stetten weist eine ,StraRendorfstruktur* auf, so dass sich die
Innenstadtlagen entlang der Ebinger Stral3e befinden und eine relativ lange
Ausdehnung mit sich bringen. Die Abgrenzung orientiert sich am Einzelhan-
delsbesatz und endet im Norden an der Eugenstrale und im stidwestlichen
Bereich ungefahr in H6he der Lindenstrale. Im Umfeld des Rathauses wur-
de in Melstetten durch Investitionsmalinahmen eine deutliche Erhéhung
der innerstadtischen Aufenthaltsqualitéat erreicht.

Obwohl der StraRendorfcharakter deutlich zu erkennen ist und die Innen-
stadt per PKW optimal zu erreichen ist, bietet auch das OPNV-Netz eine
zusatzliche gute Erreichbarkeit, auch ohne MIV. Entlang der Ebinger Stral3e
sind verschiedene Haltestelen zu finden, die im Allgemeinen jede Stunde
bedient werden. Im Randbereich des Innenstadtgebietes finden sich zudem
weitere Haltestellen die eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt ge-
wahrleisten.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

In der Stadt MeRstetten wurde die Heumarktpassage an der Hauptstralie
realisiert, die vorrangig zentrenrelevante Sortimente beherbergt. Aufgrund
der Anstrengungen, hier keine reine Fachmarktagglomeration zu errichten,
wurde in diesem Bereich eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht sowie eine
maglichst gute fuBlaufige Anbindung an die Innenstadt realisiert. Vor diesem
Hintergrund und der heute eher unterdurchschnittlichen Ausstattungskenn-
ziffern (vgl. Analyseergebnisse) ist eine Ausweitung der Innenstadt auf die-
sen Bereich vorgenommen worden. Auch eine Anbindung an den OPNV ist
in unmittelbarer Nahe gewahrleistet.

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte

Der Melstettener Ergdnzungsstandort ist im Gewerbegebiet, das bereits
heute den Einzelhandelsschwerpunkt darstellt, im Sidwesten der Kernstadt
zu verorten. Aufgrund der unterdurchschnittlichen Ausstattung bei den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ist in diesem Bereich neben dem heutigen
Bestand auch ein nach Norden angrenzendes Gebiet eingebunden worden,
da hier noch potenzielle Flachen zu Verfiigung stehen, die dazu noch die
gréRtmagliche Integration aufweisen.
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Unterzentrum Maossingen

vorliegende Abgren-
zung

Vorliegende Abgrenzung gemall GMA-Gutachten ,Die Stadt Mdssingen als
Standort fir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk. Fortschreibung der
GMA-Markt- und Standortuntersuchung aus dem Jahr 1999, 2007.

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in groRen Teilen dbernommen und in Abstimmung
mit der Stadt in kleinen Bereichen modifiziert.

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Innenstadt von M@ssingen ist v.a. anhand des heutigen (Einzelhan-
dels)Bestandes abgegrenzt. Die Innenstadt weist keine wirklichen stadte-
baulich innenstadtischen Strukturen auf, sondern ist relativ weit auseinan-
dergezogen. Nach Siden stellt die Bahnhofstralle mit den noch stdlich
anschlieBenden Gebauden die Grenze dar. Weiter stdlich schlieRen haupt-
sachlich Wohngebietsnutzungen an, so dass mit dieser Hauptverkehrsach-
se die Grenze gezogen werden kann. Nach Westen stellt der Kreuzungsbe-
reich Karl-Jaggy-Strale, Bahnhofstralle mit den angrenzenden Einzelhan-
delsnutzungen (z.B. Rewe, Deichmann, Miiller) die Grenze zur faktischen
Innenstadt dar. Auch wenn im weiteren Verlauf der Bahnhofstral3e ebenfalls
noch zahlreiche Geschéfte vorhanden sind, ist aufgrund einer ful3laufigen
Erreichbarkeit v.a. im Bereich Falltorstral3e, der in der Mossinger Innenstadt
die groRte Aufenthaltsqualitat aufweist, die Innenstadt abzugrenzen. Im
Norden stellt die Lange StralRe das Ende des zentralen Versorgungsbe-
reichs von Mdéssingen dar, da hier noch eine grofRe Dichte an v.a. Dienst-
leistungsbetrieben aber auch Einzelhandel festzustellen ist und so letztend-
lich eine Begrenzung in Form eines Innenstadtrings getroffen werden konn-
te. Im Osten liegt die Abgrenzung im Bereich FalltorstraBe bzw. Spitalgasse
und wird weiter stdlich begrenzt durch ausschlie3liche Wohnbebauung.

Die Verteilung der Bushaltestellen des OPNV unterstiitzt in weiten Teilen
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Vor allem der 6stliche
Bereich wird durch mindestens zwei Buslinien ca. jede halbe Stunde ange-
fahren und ist somit sehr gut zu erreichen. Der westliche Teil der Innenstadt
ist Uber drei Haltestellen mit mindestens zwei Buslinien pro Anfahrtspunkt
auch ausreichend angebunden. Da sich hier auch in geringer Entfernung
der Bahnhof und Busbahnhof anschlief3t, kann dieser Bereich mit dem Bus
und entsprechenden Taktzeiten, als gut erreichbar eingestuft werden.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Die perspektivische Innenstadt bezieht sich v.a. auf zwei Innenstadt-nahe
gelegenen Potenzialflachen: Zum einen das Merz-Areal im Siden der In-
nenstadt, wo eine Entwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten eine deut-
liche Steigerung der Attraktivitdt mit sich bringen kann; zum anderen das im
Westen der Innenstadt angrenzende PAUSA-Areal, das ebenfalls durch
direkte Angrenzung an die Innenstadt hier eine mogliche Potenzialflache
darstellt. Aufgrund der heute z.T. unterdurchschnittlichen Ausstattung v.a.
im mittelfristigen Bedarfsbereich (v.a. Bucher, PBS, Spielwaren) sind an
dieser Stelle noch gewisse Ansiedlungspotenziale gegeben, die aufgrund
der langgestreckten Strukturen in der Stadt Mdssingen und im dispersen
Einzelhandelsbesatz eindeutig auf die Innenstadt konzentriert werden soll-
ten. Bei Realisierung von weiteren Einzelhandelsflachen in diesem Bereich,
ist Uber eine zusétzliche Anbindung an den OPNV im direkten Umfeld nach-
zudenken.

Abgrenzung Ergén-
zungsstandorte

Die Erganzungsstandorte beziehen sich v.a. auf das Gewerbegebiet Riet-
hacker im Westen der Kernstadt, das heute schon einen deutlichen Ange-
botsschwerpunkt darstellt. Hierbei ist aber darauf zu achten, dass aus-
schlieBBlich nicht zentrenrelevante Ansiedlungen vorgenommen werden.
Weiterhin wurde ein Bereich im Umfeld des Einrichtungshauses Vogt beige-
fugt, um bei einer moglichen Nachnutzung in den néchsten Jahren ein
Brachfallen des Standortes zu verhindern. Im nicht zentrenrelevanten Be-
reich besteht v.a. noch Entwicklungspotenzial im Bereich Elektrowaren, die
heute in Méssingen deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt sind.
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Unterzentrum Pfullingen

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in Absprache mit der Stadt Pfullingen deutlich ver-
andert

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die heutige Einkaufsinnenstadt mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz ist
v.a. im Bereich Kirchstral3e, Lindenplatz und Grol3e Heerstral3e zu verorten,
diese setzt sich nach Suden aber auch noch in die BadstraR3e fort, wobei die
Aufenthaltsqualitat hier bereits zuriickgeht. Im Siiden ist die Abgrenzung im
Bereich des Klostergartens festzusetzen, da dort die innerstadtischen Nut-
zungen deutlich zurtickgehen. Im Westen stellt der Verlauf der Echaz die
nattrliche Barriere dar, ab der auch eine vorwiegende Wohnnutzung zu
erkennen ist. Im Norden wurde die Begrenzung an der Marktstral3e auf-
grund eines deutlich sinkenden Besatzes vorgenommen. Im Osten begrenzt
die groRe HeerstralRe und die angrenzenden Nutzungen die Innenstadt, da
weiter ostlich ebenfalls stadtebaulich und bei Bewertung der Nutzungen
keine Innenstadtstrukturen mehr vorherrschen.

Die innerhalb der Innenstadt verteilten Bushaltestellen bestatigen die Ab-
grenzung der Pfullinger Innenstadt. Mit sieben Buslinien, die die zentral
gelegenen Haltestellen ‘Lindenplatz' und 'Laiblingsplatz’ anfahren, ist die
Erreichbarkeit der Innenstadt grundsatzlich gut. Da dieser Bereich unter
anderem auch durch eine Linie des Reutlinger Stadtverkehrs angefahren
wird, die dreimal pro Stunde verkehrt, zeigt sich auch eine gute Uberértliche
Anbindung. Daneben werden aber auch die Randgebiete des abgegrenzten
Raumes durch Buslinien, die jede Stunde verkehren, in ausreichendem
Mal3e bedient.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Die Stadt Pfullingen weist heute bereits eine fur ein Unterzentrum Uber-
durchschnittliche Ausstattung in den zentrenrelevanten Sortimenten auf.
Innerhalb der abgegrenzten Innenstadtbereiche sind weiterhin noch Poten-
zialflachen vorhanden, die weitere Ansiedlungen erméglichen, so dass kei-
ne weiteren Ausweitungen der Abgrenzung des zVB zu empfehlen sind.

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte

Grundsétzlich:

Aufgrund des heutigen Einzelhandelsbestandes ist der Erganzungsstandort
fur Pfullingen im Norden der Kernstadt abzugrenzen, wo bereits heute zahl-
reiche Einzelhandelsnutzungen aus allen Bedarfsbereichen bestehen bzw.
in den angrenzenden Bereichen, die heute bereits eine planungsrechtliche
Grundlage fur Einzelhandelsansiedlungen beinhalten (6stlicher Bereich des
Ergédnzungsstandortes). Hier ist eine ausschlieRliche Erganzung im nicht
zentrenrelevanten Bereich sinnvoll. Eine weiterreichende Ausweisung des
Ergéanzungsstandortes halten wir aufgrund des begrenzten Ansiedlungspo-
tenziales gemaf Orientierungswerte nicht fir sinnvoll.

Vorlaufige Abgrenzung:

= Angesichts der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten (quasi Zusam-
menwachsen dreier Kommunen in diesem Bereich: Pfullingen, Eningen,
Reutlingen) halten wir es speziell in diesem Bereich fiir geboten, einen
interkommunalen Konsens  hinsichtlich der weiteren Einzelhandels-
entwicklung im dstlichen Bereich Reutlingens, nérdlichen Bereichs
Pfullingens (und westlichen Bereichs Eningen) herzustellen. Hierbei
scheint die Idee einer interkommunal abgestimmten g emeinsamen
Wirtschaftszone fir diskutabel . Mit anderen Worten: Eine komplet-
te Inwertsetzung des noérdlichen Bereichs als Ergdnz ~ ungsstandort
sollte klar mit Reutlingen als Oberzentrum abgestim mt sein. Ist
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dies der Fall, konnte bspw. auf Pfullinger Gemarkun g dann ein e
Ansiedlung von Sortimenten, die u.a. auch Branchenl Ucken im
Reutlinger Einzelhandel darstellen und die quasial s Erganzung zu
dem v.a. im westlichen Stadtgebiet von Reutlingen v erorteten Er-
ganzungsstandort darstellen, angedacht werden . Es waren dann fur
diesen kompletten Erganzungsstandort oder aber fir einzelne Bereiche
in diesem Erganzungsstandort bestimmte Sortimente zu definieren, die
(1) nur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel umfassen, (2) Branchenli-
cken sowohl in Pfullingen als auch in Reutlingen darstellen und / oder
eine Erganzung zum Bestand im Ergénzungsstandort in Reutlingen
darstellen. Mit anderen Worten: Die Abgrenzung des dargestellte n
Erganzungsstandortes erfolgt aufgrund der aktuellen Gegebenhei-
ten, so dass unter der Bedingung einer interkommuna len Abstim-
mung mit Reutlingen und der Empfehlung, klare Stand ortprofile zu
definieren, hier auch noch Entwicklungsmoglichkeite n bestehen .

= Grundsatzlich ist auch die Strategie der Stadt Pfullingen fir die Einzel-
handelsplanung zu berticksichtigen, wenn sie mit den Abgrenzungskri-
terien des Regionalen Zentren- und Marktekonzeptes zu vereinbaren
sind. Da die Stadt aktuell ein kommunales Zentrenkonzept erarbei-
tet, sind hier die zukinftigen Strategien im Rahmen der Regional-
planerstellung ggf. noch zu bertcksichtigen.
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Unterzentrum Schémberg

vorliegende Abgren-
zung

Nach Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2009

Anderungen

Die Abgrenzung wurde in Absprache mit der Stadt Schémberg deutlich re-
duziert

Abgrenzung Innenstadt
Ist-Situation

Die Innenstadt von Schémberg umfasst den Bereich der historischen Orts-
mitte um die alte Hauptstral3e, die eine kleinparzellierte Struktur mit inner-
stadtischer Aufenthaltsqualitéat aufweist, sowie das Umfeld des Marktplat-
zes, an dem sich eine Konzentration von Einzelhandelsnutzungen und
Dienstleistungen ergibt. Im Osten ergeben sich die Innenstadtbegrenzungen
anhand der stadtischen Baustruktur mit dem Ende der alten HauptstralRe, im
Norden stellt die Balinger Stral3e als Hauptverkehrsachse die Grenze dar,
wahrend im Suden und Osten aufgrund des Riuckganges des Einzelhan-
delsbesatzes und der Zunahme der Wohnnutzung die Grenzen gezogen
wurden.

Via OPNV ist die Innenstadt von Schémberg liber zwei zentral gelegene
Haltstellen gut zu erreichen. Entsprechend den begrenzten Buslinien, die
Schémberg anfahren, ist die Innenstadt mindestens einmal pro Stunde per
Bus zu erreichen. Die innerstadtischen Bushaltelinien sind an den Haupt-
verkehrsachsen (Balinger Stralle, Schweizer Stral3e) gelegen, bieten aber
eine fuBlaufige Erreichbarkeit des gesamten zentralen Versorgungsbereichs
(weniger als 200 Meter Entfernung). Nur im Bereich der &stlichen alten
Hauptstral3e ergibt sich aufgrund der baulichen Strukturen eine Entfernung
von iiber 200 m zum néchsten OPNV Haltepunkt.

Abgrenzung perspekti-
vische Innenstadt

Die Stadt Schomberg verfugt heute v.a. im mittelfristigen Bedarf Uber eine
unterdurchschnittliche Ausstattung, so dass noch Entwicklungspotenziale zu
erkennen sind. Vor diesem Hintergrund wurden die Abgrenzungen v.a. im
Bereich der Schweizer Strale auf potenzielle Entwicklungsflachen in den
rickwartigen Bereichen erganzt, aufgrund der Strukturen vor Ort sind keine
weiteren Potenzialflachen im Anschluss an die Innenstadt vorhanden.

Abgrenzung Ergan-
zungsstandorte

Der Erganzungsstandort befindet sich in der sudlichen Kernstadt
Schémberg im Bereich der Wellendinger Stral3e. Dieser Bereich stellt heute
schon den hauptsachlichen dezentralen Einzelhandelsschwerpunkt dar, so
dass eine Konzentration auf weitere Flachen an diesem Standort sinnvoll
erscheint. Die Ansiedlungspotenziale sind allerdings vergleichsweise gering,
so dass nur noch begrenzte Flachenpotenziale ausgewiesen wurden.
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12 Erganzende Steuerungsinstrumente

12.1  Checkliste informelle interkommunale Abstimmun g und dazugehorige Prufkri-
terien bei gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben

Gemal} Leitidee 8 soll bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben eine Beschleunigung der
formellen Planungsverfahren und eine Versachlichung und damit Vereinfachung der formel-
len interkommunalen Abstimmung erreicht werden. Dazu sollen die formellen Abstimmungs-

verfahren um eine informelle interkommunale Abstimmung ergénzt werden.

Hierfir muss eine Checkliste abgearbeitet und schriftlich dokumentiert werden. In dieser
Checkliste sind zentrale Prifkriterien enthalten, deren Einhaltung nachgewiesen bzw. deren
Nicht-Einhaltung mit allen Beteiligten Kommunen / Institutionen besprochen und von diesen

als akzeptabel bestatigt werden muss.

Im Folgenden dargestellt sind die Checkliste und die dabei abzuarbeitenden Prifkriterien:
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a) Checkliste informelle interkommunale Abstimmung

1. Nachbarkommunen und
zetnraler Ort der nachst
hoheren Stufe

Il

2. Termin mit Kommunen

Termin fand statt am:

3. Belege der Prufkriterien

I

Kriterium 1:

Kriterium 2:

Kriterium 3:

Kriterium 4:

Kriterium 3:

Kriterium &:
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Kommune Einwénde Bewertung

U

4. Einwdnde der
Machbarkommunen
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b) Prifkriterien:

1. Geplanter Standort entspricht den Regelungen gemal Leitidee 3?

2. Bei nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment: Randsortimente belaufen sich auf
3% der gesamten Verkaufsflache (= Gesamtvorhaben, nicht nur etwaige Erweite-

rungsflache) bzw. max. 350 m? Verkaufsflache?

3. Die Einstufung der Sortimente des Vorhabens entspricht den Regelungen gemaf
Leitidee 5? Handelt es sich bei dem Vorhaben um ein Hauptsortiment, das ge-
mal3 regionaler Sortimentsliste ,in der Regel zentrenrelevant” ist und fehlt eine
eigene kommunale Sortimentsliste, so muss begrindet werden, warum das Sor-

timent in diesem Einzelfall als nicht zentrenrelevant gilt.

4. Bei Sortimenten der Grundversorgung und Standort in sonstigen integrierten La-
gen: Nahversorgungsfunktion des Vorhabens nachzuweisen (= Uberwiegender

Anteil der Kaufkraft muss aus Nahbereich stammen)!

5. Die Orientierungswerte der Ansiedlungspotenziale sollten nicht wesentlich tber-
schritten werden. Wiirde eine solche Uberschreitung erfolgen, misste eine Be-

grundung fiir eine Unschadlichkeit dieser Uberschreitung abgegeben werden.

6. Bei Abweichungen von mindestens einem der Prifkriterien 1. bis einschlieRlich
5.: Begrundung / Darlegung, dass dennoch Vertraglichkeit fur Umlandgemeinden

gegeben ist!
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12.2  Prufschema Ausnahmeregelungen Nahversorgung

Gemal} Leitidee 4 soll im Bereich Grundversorgung zur Sicherung / Wiederherstellung
der Nahversorgung die Entwicklung grof3flachiger Ein zelhandelsbetriebe in Kleinzen-
tren und nicht Zentralen Orten  grundsatzlich ebenfalls méglich sein, also nicht nur in den
Zentralen Orten. Hierfir muss die entsprechende Standortgemeinde jedoch das Vorliegen

entsprechender Kriterien und die Einhaltung eines klaren Prifschemas nachweisen.

Im Folgenden dargestellt ist dieses Prifschema. Es gilt fur nicht Zentrale Orte wie auch fir

Zentrale Orte.
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Prifschema / Checkliste ,Sicherung der Grundversorg

ung” (Entwurf):

Nicht zentrale Orte Zentrale Orte

Gilt nur fur grundversorgungsrelevante Sortimente:
Grofflachige Grundversorgungsbetriebe ausnahmsweise zulédssig an nicht integrierten Standorten, wenn Folgendes erfillt ist:

Vorab : Wurden alternative Méglichkeiten der Nahversorgung geprift / sind diese nicht méglich

a) Nachweislich keine Flachen im zVB*) UND

b) Ansiedlungspotenzial fur Einwohner der Gemeinde und/oder Nahbe-
reich und/oder Standortgemeinde + Nachbarkommune(n) vorhan-
den?**) DANN Nachweis von:

¢) Grundversorgungsfunktion des geplanten Betriebes fur die Standort-
gemeinde und/oder Nachbargemeinden UND

d) Summationseffekte beriicksichtigen UND

e) Einzelfallprifung: Keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und Grundversorgungsfunktionen in Umlandge-
meinden insgesamt

f) Einzelhandel in den Gewerbegebieten ausschliel3en

Ergebnis: GroRflachiger Grundversorgungsbetrieb auch an nicht inte-
griertem Standort méglich, wenn Grundversorgungsfunktion fir Stand-
ortgemeinde und — abgestimmt — fiir Nachbargemeinde(n) nachgewie-
sen wird.

a) dito UND

b) Ansiedlungspotenzial fur Einwohner des Stadtteils vorhanden?
DANN Nachweis von:

¢) Grundversorgungsfunktion des geplanten Betriebes UND

d) Summationseffekte beriicksichtigen UND

e) dito

f) Vorrangig integriert, sonst: Klarer Nachweis fehlender Flachen in
sonstigen integrierten Lagen

Ergebnis: GroRflachiger Grundversorgungsbetrieb in Stadtteil moglich,
wenn Grundversorgungsfunktion des Stadtteils gesichert wird. Nur in
Ausnahmeféllen dann an einem nicht integrierten Standort mdglich.

*) Nachweis mdglich beispielsweise tber Brachflachen-/Leerstandskataster, entsprechende gutachterliche Stellungnahme usw.
**) Nachweis moglich beispielsweise Uber Ansiedlungspotenzial als Orientierungswert gemaf reZuMK zuziiglich entsprechender Ansiedlungen bzw. entsprechen-

der Verkaufsflachenverluste seit November 2010 bzw.
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13 Arbeitshilfen

13.1  Zukunftscheck Nahversorgung

Im Folgenden dargestellt ist eine Arbeitshilfe, die es Kommunen erleichtern soll, selbst auf
einfache Art und Weise eine erste grobe Abschéatzung des vorhandenen Ansiedlungspoten-
Zials im Bereich Grundversorgung bzw. Nahversorgung (hier: Lebensmittelbereich) vorzu-

nehmen.

Die Arbeitshilfe ersetzt nicht eine genaue Verkaufsflachenprognose. Sie beinhaltet nicht
Szenarien der Kaufkraftentwicklung. Zudem kann sie — um nicht zu komplex zu werden —

keine unterschiedlichen Betreiberkonzepte von Lebensmittelméarkten vorgeben.
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Arbeitshilfe: Zukunftscheck Nahversorgung — die Rec

henschritte

(2)

(2)

(3) =0,7%(1)
(4) =

) -2

(5) =

(4) /4.000
Euro / m2

*) Quelle: Gfk Geo Marketing.

Kaufkraft der Einwohner in der Kommune, die fiir Ausga-
ben im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (= NuG) pro
Jahr theoretisch zur Verfiigung steht

Umsatz im Bereich NuG pro Jahr, der von den bestehen-
den Betriebe in der Standortgemeinde umgesetzt wird
(Bruttoumsatz, also inkl. MwSt.)

Kaufkraft, die realistischer Weise vor Ort umgesetzt wer-
den kann; die Kaufkraft besteht aus Kaufkraft aus der
Standortkommune und aus Kaufkraft aus Umlandgemein-
den; ein Wert von 70% besagt, dass angesichts von Pend-
lerbeziehungen und umfangreicheren Angeboten in Zentra-
len Orten mehr Kaufkraft aus der Standortkommune ab-
flieRt als aus Umlandgemeinden zuflief3t.

.Noch freie Kaufkraft®, die tatsachlich noch fur eine Neuan-
siedlung (oder Erweiterung eines bestehenden Betriebes)
zur Verfligung steht

Potenzielle Verkaufsflache, die noch realisiert werden
koénnte auf Basis der eigenen Kaufkraft (ohne Umsétze aus
Umland)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

Einwohnerzahl x 2.040 Euro pro Einwohner *)

Gesamte Verkaufsflache im Bereich NuG x durchschnittlicher Umsatz
pro m? Verkaufsflache (= VK)
- Verkaufsflache aus Bauakten
- Durchschnittlicher Umsatz pro m2 VK: 4.000 Euro / m?
(genauer ware: VK pro Betrieb x
betriebsformspezifische Flachenproduktivitat)

Maximal mégliche Umsatz-Kaufkraft-Relation von 70% im Bereich
NuG x Kaufkraft vor Ort
- maximal also 70% der theoretisch pro Jahr zur
Verfligung stehenden Kaufkraft im Bereich NuG in der
Kommune

Kaufkraft im Bereich NuG, die maximal vor Ort auch ,gehalten werden
kann — bereits umgesetzte Kaufkraft im Bereich NuG

.Noch freie Kaufkraft* im Bereich NuG / 4.000 Euro / m2 **)

**) Durchschnittswerte in Anlehnung an EHI Handel Aktuell 09/10.
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Arbeitshilfe: Zukunftscheck Nahversorgung — eine Be

Was

ispielrechnung

Schritte

@)

)

() =
(1)*0,5

(4) =
-0

(5) =
(4) /4.000 Euro / m?

Kaufkraft der Einwohner in der Kommune, die fur
Ausgaben im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
(= NuG) pro Jahr theoretisch zur Verfliigung steht

Umsatz im Bereich NuG pro Jahr, der von den be-
stehenden Betrieben in der Standortgemeinde um-
gesetzt wird (Bruttoumsatz, also inkl. MwSt.)

Kaufkraft, die realistischer Weise vor Ort umgesetzt
werden kann; die Kaufkraft besteht aus Kaufkraft
aus der Standortkommune und aus Kaufkraft aus
Umlandgemeinden; ein Wert von 50% besagt, dass
angesichts von Pendlerbeziehungen und umfang-
reicheren Angeboten in Zentralen Orten mehr
Kaufkraft aus der Standortkommune abfliel3t als
aus Umlandgemeinden zuflief3t.

.Noch freie Kaufkraft®, die tatséchlich noch fur eine
Neuansiedlung (oder Erweiterung eines bestehen-
den Betriebes) zur Verfugung steht

Potenzielle Verkaufsflache, die noch realisiert wer-
den konnte auf Basis der eigenen Kaufkraft (ohne
Umsatze aus Umland)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

3.750 Einwohner x 2.040 Euro
= ca. 7,7 Mio. Euro pro Jahr im Bereich NuG vor Ort

540 m2 x 4.000 Euro / m2
= ca. 2,2 Mio. Umsatz pro Jahr

ca. 7,7 Mio. Euro pro Jahr x 0,5 (= 50%)
= ca. 3,8 Mio. Euro pro Jahr

ca. 3,8 Mio. Euro — ca. 2,2 Mio. Euro
=ca. 1,7 Mio. Euro ,noch frei“

ca. 1,7 Mio. Euro / 4.000 Euro pro m?
= ca. 420 m2 potenzielle Verkaufsflache
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| 14 Glossar

Agglomeration : Bei einer Agglomeration handelt es sich um eine Ansammlung von Ein-
zelhandelsbetrieben an einem nicht —integrierten Standort, wobei jeder Betrieb fur
sich zwar unterhalb der raumordnerisch relevanten Schwelle zur — Grof3flachigkeit
liegt, die Betriebe zusammen aber raumordnerisch wie ein groRRflachiger Betrieb be-
handelt werden. Eine Agglomeration ist dann anzunehmen, wenn die Betriebe nach
grundsttcksrechtlichen, betriebs- oder bautechnischen Gesichtspunkten eine Ein-
heit bilden (gemeinsame/Ubergreifende Parkplatznutzung, gemeinsamer tberdach-
ter Eingangsbereich, gemeinsames Marketing u.4.).?®

Agglomerationsverbot:  Das Agglomerationsverbot regelt, dass Agglomerationen, also
mehrere in raumlicher Nahe angesiedelte Betriebe zusammen betrachtet werden,
also als grofiflachiger Betrieb behandelt werden miissen. Teilweise wird diese Be-
grifflichkeit auch gegensatzlich behandelt, letztlich mit dem Inhalt, dass Betriebe
nicht als Agglomeration betrachtet werden durfen.

Allgemeines Wohngebiet: Baugebiet nach BauNVO; es dient vorwiegend dem Wohnen.
Einzelhandelsbetriebe sind zulassig soweit Sie der Versorgung des Wohngebiets
dienen. Ausnahmsweise kdonnen auch andere Einzelhandelsbetriebe zugelassen
werden, wenn sie nicht stérend auf das Wohngebiet einwirken.?*

Bauleitplanung: Hierunter versteht man die Planung der Bebauung und baulichen Ent-
wicklung einer Gemeinde bzw. eines Gemeindegebietes durch von der Gemeinde
zu erstellende Flachennutzungsplane (vorbereitende Bauleitplanung) und "detaillier-
te" Bebauungsplane.?

Baunutzungsverordnung (BauNVO): Die Baunutzungsverordnung stellt ergédnzend und
in detaillierter Form neben dem Baugesetzbuch die mafigeblichen Regelungsmaog-
lichkeiten in Flachennutzungs- und Bebauungsplanen auf. Insbesondere findet sich
in ihr die Auflistung der Baugebietstypen und detaillierte Angaben, welche Nut-
zungsarten in den einzelnen Gebietstypen méglich sind.”®

Bauplanungsrechtlicher Typenzwang:  Dieser Grundsatz besagt, dass Nutzungsarten in
Bebauungsplanen durch abstrakt bestimmbare Anlagetypen festzusetzen sind, also
nach objektiv erkennbaren Merkmalen, die sich insbesondere nach Art, Umfang,
Typik und Ausstattung ergeben.?’

Baurechtliche Planungshoheit: Hierunter versteht man die rechtliche und politische
Entscheidungsgewalt der Gemeinden, wie sie die Bodennutzung in ihrem Gemein-
degebiet gestalten und hierfir auch Flachennutzungspldne und Bebauungsplane
schaffen mdchte. Die Planungshoheit der Gemeinde darf nur wegen uberortlich
iiberwiegenden Belangen eingeschrankt werden.?®

Bebauungsplan: Der Bebauungsplan ist das wesentliche stadteplanerische Instrument

23 Vgl. Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb (August 2010), verandert.
24 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
5 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
%8 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
2" Definition imakomm AKADEMIE 2011.
8 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
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zur Durchsetzung der stadtebaulichen Bodennutzungspolitik. Er enthalt die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung (8 8 BauGB). Der Be-
bauungsplan hat sich allerdings den entsprechenden Planen und Zielen der Raum-
ordnung anzupassen. RegelmafRig wird der Bebauungsplan aus einem Flache-
nnutzungsplan, der die bauliche Entwicklung der Gemeinde in den Grundzigen dar-
stellt, ezr;twickelt. Der Bebauungsplan wird als Satzung und damit als Ortsrecht er-
lassen.

Beeintrachtigungsverbot : Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg respektive
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg; es legt fest, dass weder durch die Lage
noch durch die GroRRe oder Folgewirkungen eines Einzelhandelsgrof3projektes so-
wohl das stadtebauliche Geflige als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungs-
kerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde wie auch an-
derer Orte beeintrachtigt werden durfen. GemaR des Einzelhandelserlass ist von ei-
ner nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszugehen wenn bei — zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust von 10% oder
mehr und bei — nicht zentrenrelevanten Sortimenten von 20% zu rechnen ist. Durch
diese Regelung sollen drohende Geschéftsaufgaben verhindert werden.*

Bindungsquote : —Kaufkraftbindungsquote

Branche : Sammelbezeichnung fir Unternehmen, die weitgehend substituierbare Produk-
te oder Dienstleistungen herstellen (bspw. Automobilbranche, Elektronik, Pharmain-
dustrie).*

Discounter : Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen
— Verkaufsflache unter 1.000 m?, das ausschlief3lich in Selbstbedienung ein be-
grenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und
— Nonfood I-Sortiment (Artikel des kurzfristigen Bedarfs wie Drogerie-/Pflegemittel,
Hygieneartikel etc.) sowie ein regelmafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwer-
punkt — Nonfood Il (Artikel des mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textil- / Elektro-
/| Haushaltswaren) aufweist.®** Siehe auch — Hard-Discounter und — Soft-
Discounter

Dorfgebiet (MD): Baugebiet nach BauNVO; Dorfgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung der landwirtschaftlichen Betriebe sowie nicht wesentlich stérender
Gewerbebetriebe. Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich zuléssig.*

E-Commerce: Kurzform fir Electronic Commerce, elektronische Geschaftsabwicklung;
Teil des Electronic Business, der den Kauf und Verkauf von Waren und Leistungen
Uber elektronische Verbindungen umfasst. Jede Art von geschaftlichen Transaktio-
nen (z.B. Verkauf oder Kauf von Waren und Dienstleistungen) sowie elektronisch
abgewickelte Geschéftsprozesse (z.B. Werbung, ,After-Sales-Services”, Onlineban-
king), bei denen die Beteiligten auf elektronischem Wege (z.B. Uber das Internet
oder Netzwerke von Mobilfunkanbietern) miteinander verkehren und nicht in direk-
tem physischen Kontakt stehen.*

%9 Definition imakomm AKADEMIE 2011.

%0 vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.

31 Gabler Wirtschaftslexikon Online.

%2 EH| Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).
% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

3 Gabler Wirtschaftslexikon Online.
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Einkaufszentrum: Nach 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO sind dies in der Regel einheit-
lich geplante, finanzierte, gebaute und verwaltete raumliche Konzentrationen von
Einzelhandelsbetrieben verschiedener Branchen und GroRen, haufig in Kombination
mit Dienstleistungsbetrieben. Bei ihnen wird davon ausgegangen, dass sie — grof3-
fléchigesg Charakter besitzen, da sie in der Regel Uber 800 m2 Verkaufsflache um-
fassen.

Einzugsgebiet : — Marktgebiet

Einzelhandel : Einzelhandel (im funktionellen Sinne) liegt vor, wenn Giter von anderen
Marktteilnehmern beschafft, i.d.R. nicht weiter be- oder verarbeitet und an private
Haushalte abgesetzt werden. Als Einzelhandel im Sinne dieser Untersuchung wer-
den ausschlief3lich die als stationdre Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe
verstanden. Betriebe des Lebensmittelhandwerks, namentlich Backereien und
Metzgereien, werden ebenfalls als Einzelhandelsbetriebe verstanden. Ladenhand-
werksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatz-
schwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) werden hingegen
nicht berticksichtigt.®

Einzelhandelserlass: Hierbei handelt es sich um Verwaltungsvorschriften, die von den
jeweils zustandigen Ministerien der einzelnen Bundeslander erlassen wurden und
sich an die (v.a. kommunalen) Verwaltungen richten. In ihnen definieren die Behor-
den ihre Auslegungen zu den baurechtlichen Problemen bezlglich des Einzelhan-
dels. Sie enthalten auch Listen innenstadtrelevanter Sortimente / Branchen. Die Lis-
ten der einzelnen Bundeslander decken sich jedoch nicht zur Ganze. Diese Listen
sind keine verbindlichen Normen, sondern dienen nur als Anhaltspunkte. Im Einzel-
nen ist jeweils anhand der 6rtlichen Gegebenheiten die Innenstadtrelevanz im kon-
kreten Fall festzustellen.®” Beim Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg handelt
es sich um die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten, Stand 2001, mit Er-
génzungen (2005).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft : Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Betrag
an der durchschnittlich zur Verfligung stehenden Kaufkraft pro Person in einem Ge-
biet, welcher unmittelbar auf den — Einzelhandel entfallt. In der Regel werden die
von der Gesellschaft fiur Konsumforschung (GfK) Nurnberg erhobenen Daten ver-
wendet.*®

Einzelhandelsrelevante Nachfrage : Die Konsumausgaben der privaten Haushalte, die
unmittelbar auf den — Einzelhandel entfallen. Nicht eingeschlossen sind demnach
Dienstleistungen aller Art sowie Ausgaben im Bereich des Gastgewerbes.*

Einzelhandelszentralitat : Ahnlich wie bei dem Begriff ,Kaufkraftbindungsquote* wird
auch der Begriff der Einzelhandelszentralitdt von Institutionen und Gutachtern un-
terschiedlich verwendet. Entsprechend basieren ,Einzelhandelszentralitaten® nicht
selten auf unterschiedlichen Rechenwegen und sind damit oftmals nicht vergleich-
bar. Einzelhandelszentralitat im Rahmen dieser Untersuchung wird verstanden als
Umsatz-Kaufkraft-Relation. Sie ist ein Mal} fir die Attraktivitat eines Einzelhandels-

% vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.

% Vgl. Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution, verandert.
%" Definition imakomm AKADEMIE 2011.

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.
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standortes. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer
Kommune die Umsatzabflisse aus der Kommune per Saldo Uberwiegen. Die Um-
satz-Kaufkraft-Relation errechnet sich aus der Gegeniberstellung des am Standort
mit allen Kunden umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am Standort vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben somit an,
dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiberschuss gegeniber
seinem Umland zukommt.*°

Erganzungsstandort : Stadtebauliche Randlage, in der in Erganzung zu den — Vorrang-
gebieten (— Zentraler Versorgungsbereich) Einzelhandelsgrof3projekte mit — grof3-
flaichigem — nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und beschranktem
— zentrenrelevantem Randsortiment angesiedelt werden kénnen.*

Fabrikverkauf : — Factory Outlet

Fachgeschéft : Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der
ein tiefes Sortiment (viele Artikel einer Warengruppe) fiihrt und Beratung sowie Ser-
vice bietet.*?

Fachmarkt : Ein Fachmarkt ist ein — grof3flachiges — Fachgeschaft, das ein branchenbe-
stimmtes breites und tiefes Angebot (viele unterschiedliche Warengruppen mit je-
weils grof3er Zahl an Artikeln) weitestgehend in Selbstbedienung fuhrt, dem Kunden
jedoch auch Beratung und Service anbietet. Um ihre Zugehorigkeit zu einer be-
stimmten Branche erkennbar zu machen, bezeichnen sich die Fachmarkte als Dro-
gerie(fach)Markt, Baumarkt, Tapetenmarkt etc.*

Fachmarktzentrum : Eine Ansammlung von Einzelhandels- und einzelhandelsnahen
Dienstleistungsbetrieben unterschiedlicher Branchen und Gr6Ren, deren "harter
Kern" aus — Fachmarkten besteht.*

Factory Outlet : Factory Outlet ist ein mittlerer bis — grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb
in einfacher Ausstattung, tUber den ein Hersteller im Direktvertrieb insbesondere Wa-
re zweiter Wahl, Uberbestande und Retouren seines Produktprogramms oder sei-
nes Zukaufsortimentes vorrangig in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrs-
orientierten Standorten absetzt.*®

Factory Outlet Center : Factory Outlet Center sind eine Weiterentwicklung der klassi-
schen Fabrikverkaufsflachen in ein modernes Vertriebskonzept. Sie sind Agglome-
rationen vieler Ladeneinheiten innerhalb eines gemeinsam geplanten Gebaude-
komplexes oder einer raumlich zusammenhangenden Anlage mit mehr als
5.000 m?, die mehrere — Factory Outlets beherbergt. Diese Betriebsform ist dem
— Einkaufszentrum sehr &hnlich, daher wird sie rechtlich als solche behandelt.*

FOC: — Factory Outlet Center

Gewerbegebiet (GE): Baugebiet nach BauNVO; Gewerbegebiete dienen vorwiegend der

*% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

* Definition imakomm AKADEMIE 2011.

2 EH| Retall Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

3 EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

4 nach EHI-KéIn, Shopping-Center-Report.

%5 vgl. Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution.

“% imakomm AKADEMIE nach ecostra und Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg.
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Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerben. Einzelhandelsgewerbe
sind damit grundsatzlich zulassig.*’

GroRRer Supermarkt: Ein GroRRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer
—Verkaufsflache von 2.500-5.000 m?, das ein Lebensmittelvorsortiment sowie Non-
food | und Nonfood lI-Artikel filhrt.*® Siehe auch —Supermarkt, —Verbrauchermarkt.

GroR¥flachigkeit : Von Grof3flachigkeit ist die Rede, wenn ein Einzelhandelsbetrieb eine
Geschossflache von 1.200 m2 bzw. eine —Verkaufsflache von 800 m?2 Giberschreitet.
Ab dieser Grenze ist laut 811 Abs. 3 BauNVO davon auszugehen, dass sich grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen (Vermutungsregel). GrofRflachige Einzelhandels-
vorhaben sind aul3er in Kerngebieten nur in dafiir festgesetzten Sondergebieten zu-
lassig.*® GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in Ober-, Mit-
tel- und Unterzentren vorgesehen. Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe flr Endverbraucher (Einzelhan-
delsgrol3projekte) sollen sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen; sie
durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.>

Grundversorgungszentrum : Es handelt sich hierbei um grél3ere Stadt- bzw. Ortsteilzen-
tren, die gewachsene Grundversorgungsstrukturen erganzt um Dienstleistungsan-
gebote in integrierter Lage aufweisen.*

Hard-Discounter : Ein — Discounter der eine geringe Artikelzahl (ca. 1700) sowie geringe
Sortimentstiefe aufweist.>

Industriegebiet (GI): Baugebiet nach BauNVO; Industriegebiete dienen ausschliel3lich
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, vorwiegend solchen, die in anderen Bau-
gebieten unzulassig sind. Zuléassig sind demnach Gewerbebetriebe aller Art. Einzel-
handelsbetriebe sind grundsétzlich zulassig.*

Integrationsgebot : Das Gebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrol3projekte vorrangig an
stadtebaulich — integrierten Standorten zu errichten. Dadurch soll ein Funktionsver-
lust der meist durch — Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentrale Versor-
gungsbereiche verhindert werden. Es zielt explizit auch auf die verbrauchernahe
Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs ab. Als Kriterium fir eine verbrau-
chernahe Versorgung, werden die Erreichbarkeit der Planstandorte zu Ful3 oder
durch den OPNV beriicksichtigt.>*

Interkommunales Abstimmungsgebot: Diese auch interkommunales
Rucksichthahmegebot genannte Vorgabe besagt, dass bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen (Bebauungsplanen oder Flachennutzungsplanen) die aufstellende Ge-

*’ Definition imakomm AKADEMIE 2011.

“8 EH| Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

“9vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO.

*% vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.

*! Definition imakomm AKADEMIE 2011.

°2 imakomm AKADEMIE mit EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2008/2009) und Aussagen von
Expansionsleitern.

>3 Definition imakomm AKADEMIE 2011.

*ps 3.3.7.2 Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg (LEP Baden-Wiirttemberg).
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meinde auch die Planungen anderer Planungstrager, insbesondere die Planung be-
nachbarter Gemeinden sowie Uberdrtlicher Planungstrager (Regionalplane, etc.) zu
beachten hat und ihre Planungen mit diesen abstimmen muss. Das interkommunale
Abstimmungsgebot ist auf Bundesebene in § 2 (2) BauGB normiert.*®

Kaufkraft : Diejenige Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimm-
ten Zeitraumes zur Verfigung steht. Diese ergibt sich aus dem verfiigbaren Netto-
einkommen zuziiglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredi-
te abzlglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden. Die regio-
nalen Kaufkraftkennzahlen, welche im jahrlichen Turnus von Marktforschungsunter-
nehmen (z.B. GfK) erstellt werden, zeigen die Kaufkraft einer regionalen Einheit
(z.B. Stadt- / Landkreis, Regierungsbezirk, Bundesland). Sie werden als Promille-
Anteil des betrachteten Raumes an der gesamten Kaufkraft in Deutschland angege-
ben. Die Berechnung erfolgt Gber die Multiplikation des Bevdlkerungsanteils des
Gebietes an der Gesamtbevdlkerung mit dem Kaufkraftfaktor. Der Kaufkraftfaktor
wird dabei nur aus dem Nettoeinkommen der Wohnbevdlkerung berechnet und gibt
die Hohe des durchschnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an.®

Kaufkraftbindungsquote : Kaufkraftbindungsquote meint die Bindungsquote der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft; es gibt unterschiedliche Arten der Bindungsquote und
damit auch unterschiedlich berechnete Kennziffern unter ein und demselben Begriff;
Kaufkraftbindungsquote im Rahmen dieser Untersuchung gibt an, in welchem Mal}
es dem Einzelhandel einer Kommune gelingt, die Einwohner der eigenen Kommune
(nicht des Umlandes) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich
aus der Gegenuberstellung des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur — Umsatz-
Kaufkraft-Relation, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden
aus dem Umland, verwendet wird), mit der — einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der
Einwohner der Kommune.*’

Kaufkraftkennzahlen: — Kaufkraft

Kaufkraftkoeffizient : Die Kaufkraftkoeffizienten werden von der GfK als Indexzahlen zur
Vergleichbarkeit der regionalen — einzelhandelsrelevanten Kaufkraft berechnet.
Durchschnittlich verfiigt ein Einwohner in Deutschland Uber eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft von 5.201 Euro pro Jahr®®, was einem Kaufkraftkoeffizienten von
100,0 entspricht (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tiber 100,0 gibt folglich
an, dass in der entsprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfligung
steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich
nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in
diesem Bereich zur Verfiigung steht.>®

Kernbereich: Zu den Kernbereichen zahlen diejenigen Bereiche der Innenstadte und
— Orts- bzw. — Stadtteilzentren, die im Rahmen von kommunalen und regionalen
Zentren- und Marktekonzepten textlich beschrieben und begriindet sind sowie in ei-

*° Definition imakomm AKADEMIE 2011 nach Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg.
% Vgl. Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu Kéln, Katalog E (2006).

°’ Definition imakomm AKADEMIE 2011.

%8 Quelle: GfK Niirnberg, Stand: 31.12.2008 .

*® Definition imakomm AKADEMIE 2011.
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ner Karte gebietsscharf abgegrenzt sind.®® Der Begriff kann letztlich weitestgehend
konform mit der Bezeichnung — Zentraler Versorgungsbereich verwendet werden.
In diesem Bereich ist ein dichter Einzelhandelsbesatz, erganzt durch gastronomi-
sche, offentliche sowie Dienstleistungseinrichtungen.

Kerngebiet (MK): Baugebiet nach BauNVO; sie dienen vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur. Kerngebiete stellen damit den klassischen Ortskern, die Stadt-
mitte ("City") dar. Einzelhandelsgewerbe sind grundsétzlich zuléssig.®*

Kleines Lebensmittelgeschéaft : Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandels-
geschaft mit weniger als 400 m2 das ein begrenztes Lebensmittel- und
— Nonfood I-Sortiment fiihrt.®?

Kleinflachigkeit : Der Gegenbegriff zur — Grof3flachigkeit. Solange keine Grol3flachigkeit
gegeben ist, also die Geschossflache unter 1.200 m2 bzw. die — Verkaufsflache un-
ter 800 m2 ist, spricht man von kleinflachigem Einzelhandel.®®

Kongruenzgebot : Dieses Gebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgrof3projekt in das
zentraldrtliche System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzverbotes liegt
vor, wenn der — Einzugsbereich des Planvorhabens den zentralortlichen — Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Gberschreiten wirde. Hiervon
wird gemalf Einzelhandelserlass Baden-Wlrttemberg ausgegangen, wenn mehr als
30% deﬁs4 Umsatzes aus Raumen auflerhalb des Verflechtungsbereichs generiert
werden.

Kopplungsverhalten : Kopplung meint bei Kunden sowohl (1) das Verbinden unterschied-
licher Tatigkeiten (bspw. bei einem Besuch der Innenstadt: Arztbesuch, Einkaufen
und Gastronomie-Nutzung) als auch (2) das Verbinden von Tatigkeiten an unter-
schiedlichen Standorten (bspw. das gezielte Aufsuchen von Einzelhandelsbetrieben
im Gewerbegebiet und anschlieRend ein geplanter Besuch der Innenstadt). Das
Kopplungsverhalten beschreibt dann die Haufigkeit bzw. Regelmafigkeit dieser be-
wussten Kopplungen.®

(Funktionale) Innenstadt : Die funktionale Innenstadt umfasst den — zentralen Versor-
gungsbereich einer Stadt, in dem sich Einzelhandels- und Gastronomieangebote
sowie weitere Dienstleistungsangebote und 6ffentliche Einrichtungen konzentrieren.
Die funktionale Innenstadt umfasst meist einen ,historischen Stadtkern“ sowie weite-
re angrenzende Gebiete mit hohem Einzelhandelsbesatz von gesamtstadtischer
und tberértlicher Bedeutung.®®

Innenstadtrelevante Sortimente : — Zentrenrelevanz
Integrierte Lage: Standorte in ,stadtebaulich integrierter Lage" zeichnen sich durch die

Lage in oder nahe von Innenstadten, — Stadtteil-, — Orts- oder Nebenzentren, d.h.
einer Konzentration an offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen, aus,

60 Vgl. Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-Alb (August 2010).
®! Definition imakomm AKADEMIE 2011.

®2 EH| Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

® vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.

®® Definition imakomm AKADEMIE 2011.

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.
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sind dementsprechend mit OPNV-Anschliissen angebunden oder anbindbar und
haben einen Bezug zur wohnortnahen Grundversorgung und zur Versorgung der
Bevolkerung im landesplanerischen — Verflechtungsbereich bzw. im — Einzugsbe-
reich.?’

Kauf- und Warenhaus . Ein Warenhaus ist ein Einzelhandelsgrof3betrieb in zentraler La-
ge mit breitem Sortiment, vor allem der Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushalts-
waren und Lebensmittel einschliel3lich Gastronomie. Das Angebot wird tiberwiegend
in Kundﬁesnvorwahl verkauft. Der Begriff Kaufhaus betont die branchenbetonte Orien-
tierung.

Marktabschopfung : Gibt an, wie stark der jeweilige Zentrale Ort Kaufkraft aus ,seinem”
— Verflechtungsbereich an sich binden kann und damit in welchem Malf letztlich
der Zentrale Ort seiner zentraldrtlichen Funktion nachkommt (Marktabschdpfung im
Verflechtungsbereich = Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe im jeweiligen
Zentralen Ort / einzelhandelsrelevante Kaufkraft im mittelzentralen Verflechtungsbe-
reich in %)%

Marktanteil : Der Marktanteil beschreibt den prozentualen Anteil eines Marktteilnehmers
(Unternehmen, Standort) am Gesamtmarkt und gibt Aufschluss Uber die jeweilige
Marktstellung in Relation zu den Mitbewerbern. Der Marktanteil im Rahmen dieser
Untersuchung wird errechnet aus (geplantem) Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes
(bzw. eines Vorhabens) / mehrerer Einzelhandelsbetriebe / des gesamten Standor-
tes an der jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, die insgesamt (oder im zu
betrachtenden Sortiment) in einem Raum (Marktgebietszone, Stadt, Region) theore-
tisch zur Verfiigung steht.”

Marktgebiet : Das Marktgebiet ist eine geographische Einheit, aus der ein Grof3teil der
Kunden stammt, welche die jeweils angebotenen Leistungen am Standort nachfra-
71
gen.

Mischgebiet (MI): Baugebiet nach BauNVO; Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich zugelassen.”

Nahbereich : Der Nahbereich ist als — Verflechtungsbereich im Sinne der Deckung der
Grundversorgung zu verstehen.”

Nahversorgungsrelevant : Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Wa-
ren des taglichen Bedarfs, insbesondere die Grundversorgung mit Lebensmitteln,
aber auch Gesundheit- und Kérperpflege und Zeitschriften zahlen hierzu™

Nicht integrierte Lage : Es handelt sich hierbei um dezentrale Standorte, haufig in Ge-
werbegebietslage, die eine fast ausschliel3lich autokundenorientierte Ausrichtung
aufweisen. Diese Standorte verfligen auch tber keine ful3laufige Anbindung an gro-

®7 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
%8 EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).
%9 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
0 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
" Definition imakomm AKADEMIE 2011.
2 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
3 Definition imakomm AKADEMIE 2011.
™ Definition imakomm AKADEMIE 2011.
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Rere Wohngebietslagen und kénnen so auch nur eine geringe Nahversorgungsfunk-
tion tibernehmen.”

Nonfood : Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-
Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Ver-
brauchsgtter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Biicher und Presseartikel
usw.) unterschieden.”

Orientierungswert : Im Rahmen dieser Untersuchung: Anhaltswert bei Zentralitaten und
Ansiedlungs- bzw. Flachenpotenzialen, der eine erste grobe Orientierung darstellen
soll, aber in keiner Weise einen Maximalwert oder Zielwert bildet.””

Ortsteilzentrum : Analog zu einem — Stadtteilzentrum, nur nicht in bzw. direkt an einer
Stadt liegend, sondern davon abgegrenzt.”®

Raumordnung: Unter Raumordnung versteht man die planmagige Ordnung, Entwicklung
und Sicherung von grofReren Gebietseinheiten (Regionen, Lander, Bundesgebiet)
zur Gewéhrung der bestmoglichen Nutzung des Lebensraums. Gesetzlich ist die
Raumordnung im Raumordnungsgesetz (ROG) geregelt, nach dessen Vorgaben die
Verwaltung insbesondere Raumordnungsplane aufstellt, nach denen sich die ent-
sprechenden Gebietseinheiten entwickeln sollen. Wesentliches Planungsinstrument
in diesen Raumordnungsplanen ist neben der Benennung von Vorranggebieten und
Entwicklungsachsen insbesondere die Gewahrleistung eines bestehenden bzw. die
Forderung eines zu entwickelnden Systems der Zentralen Orte.”

SB-Warenhaus : Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer — Verkaufs-
flache von mindestens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und —
Nonfood I-Sortiment sowie ein umfangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.®

Shopping-Center : —Einkaufszentrum

Soft-Discounter : Ein Discounter der ein breites (nicht tiefes) Sortiment anbietet, ca.
3.400 Artikel, und auch einen gewissen Anteil an Markenprodukten im Sortiment
aufweist.®

Sortiment : Als Sortiment wird die Gesamtheit aller angebotenen Artikel bezeichnet. Ein
breites Sortiment umfasst hierbei Artikel aus vielen verschiedenen Warengruppen,
ein tiefes Sortiment besteht aus vielen Artikeln einer Warengruppe.

Sortimentsliste : In einer Sortimentsliste wird geregelt, welche Branchen und — Sorti-
mente als — zentrenrelevant oder nicht — zentrenrelevant einzuordnen sind. Ziel ist
es, die Attraktivitat und das Einkaufserlebnis von — zentralen Versorgungsberei-

’® Definition imakomm AKADEMIE 2011.

’® EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

" Definition imakomm AKADEMIE 2011.

’® Definition imakomm AKADEMIE 2011.

’® Definition imakomm AKADEMIE 2011.

% EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

® imakomm AKADEMIE mit EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2008/2009) und Aussagen von
Expansionsleiter.

8 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.
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chen durch eine entsprechende Ansiedlung zu erhdhen. Grundsétzlich ist eine Sor-
timentsliste an den ortsspezifischen Gegebenheiten zu orientierten, auf raumordne-
rischer Ebene kénnen hier nur Anhaltspunkte Uber die Zuordnung gegeben wer-
den.®

Stadtteilzentrum : Ein gewachsenes Zentrum in einem Stadtteil einer Stadt. Es bietet den
Anwohnern die Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, ist also im We-
sentlichen ein zuséatzlicher — zentraler Versorgungsbereich innerhalb einer Stadt,
der aber ein geringeres Angebot vorhalt, grundsatzlich aber auch als schitzenswert
einzustufen ist.®

Supermarkt : Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer — Verkaufsflache
zwischen 400 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel
(Artikel des kurzfristigen Bedarfs wie Drogerie-/Pflegemittel, Hygieneartikel etc.)
fuhrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il (Artikel des mittel- und
langfristigen Bedarfs wie Textil- / Elektro-/Haushaltswaren) aufweist.®®

Umsatz-Kaufkraft-Relation : Maf3 fir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes, das
angibt, inwieweit es dem Einzelhandelsstandort gelingt, etwaige eigene Kaufkraftab-
flisse zu (Uber)kompensieren durch Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Diese Re-
lation wird berechnet, indem der Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe durch
die — einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Standortgemeinde geteilt wird und wird
in % angegeben. Ein Wert tUber 100% gibt an, dass der Kaufkraftzufluss von aul3en
den Abfluss ,eigener Kaufkraft* tGbersteigt, entsprechend gibt ein Wert unter 100%
an, dass ein Kaufkraftabfluss stattfindet. Siehe auch — Einzelhandelszentralitt.®°

Verbrauchermarkt: Ein Verbrauchermarkt ist eine seit 2008 nicht mehr gebrauchte Be-
zeichnung fir einen — Supermarkt mit 1.500-5.000 m?2 Flache. Diese Einteilung
wurde durch Supermarkt und — groRer Supermarkt abgeldst.®’

Verflechtungsbereich : Der Verflechtungsbereich ist der tGberértliche Einzugsbereich ei-
ner Stadt, in dem wirtschaftliche, kulturelle und soziale Beziehungen zum Zentralen
Ort bestehen. Der Verflechtungsbereich wird auf Grundlage der vorherrschenden
Orientierungsrichtung der Bevélkerung unter Berticksichtigung der zumutbaren Ent-
fernung zum Zentralen Ort und der Tragfahigkeit fir zentralortliche Einrichtungen
abgegrenzt. Auf den unterschiedlichen zentraldrtlichen Stufen sind hier unterschied-
liche Entfernungen sowie auch Versorgungsfunktionen vorgesehen.®®

Verkaufsflache : Zur Verkaufsflache gehoren allgemein alle Bereiche des Betriebs, die
von Kunden betreten werden kénnen und in denen ihnen Waren zum Verkauf an-
geboten werden. Zudem sind die sog. Kassenzone, Pack- und Entsorgungszone,
der Bereich des Windfangs sowie die Kase- / Fleisch- und Wursttheken zur Ver-
kaufsflache zu rechnen. Kein Bestandteil der Verkaufsflache sind reine Lagerfla-
chen, Rdume zur etwaigen Vorbereitung der Waren (z.B. Portionierung) und Biro-,
Sozial-sgund Aufenthaltsrdume fir das Personal (Vgl. BVerwG 4C 14.04 und 4C
10.04)".

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

® Definition imakomm AKADEMIE 2011.

% EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2009/2010).

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

8 imakomm AKADEMIE mit EHI Retail Institute, Handel aktuell (Ausgabe 2008/2009).
8 | EP Baden-Wiirttemberg.

8 Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel (2007).
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Verkaufsflachenausstattung : Dies ist ein MalR fir die quantitative Angebotsausstattung
im Bereich Einzelhandel. Fur eine Vergleichbarkeit der quantitativen Ausstattung ei-
ner Kommune mit — Verkaufsflache aus dem Bereich Einzelhandel ist eine ,Stan-
dardisierung“ der Werte notwendig. Ublich ist, die Verkaufsflachenausstattung auf
die Einwohnerzahl zu beziehen, ausgedrickt in ,Verkaufsflache in m2 pro 1.000

Einwohner*.*®°

In Vorbehaltsgebieten haben bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen
bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonde-
res Gewicht..*

Vorranggebiete sind fur bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vor-
gesehen; in diesen Gebieten sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausge-
schlossen, soweit sie mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen oder Zielen
der Raumordnung nicht vereinbar sind.%?

Zentraler Versorgungsbereich : Der Zentrale Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3
BauGB sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Ge-
meinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhandene Nutzungen vo-
raus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines
Teils (gjses Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung
sind.”

Zentralitat : — Einzelhandelszentralitét

Zentrenrelevanz : Zentrenrelevante Sortimente sind typischerweise pragend fir das Ein-
zelhandelsangebot in Innenstadten, Ortskernen und — Stadtteilzentren. Sie dienen
insbesondere der — Nahversorgung und der Grundversorgung und der Deckung
des periodischen und aperiodischen Haushaltsbedarfs. Sollten — zentrenrelevante
Sortimente Uberdimensioniert an — nicht integrierten Standorten angeboten wer-
den, so hat dies negative Auswirkung auf die Zentrenstruktur und die Innenstadt-
entwicklung. Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der
Jatséchlichen Zentrenrelevanz* (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und /
oder einem Stadtteilzentrum vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz*
(= aktuell zwar weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum tats&chlich
vorhandenes Angebot, welches aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen /
stadtebaulichen Uberlegungen heraus in der Innenstadt und / oder in den Stadtteil-
zentren angesiedelt werden sollte oder sich das Sortiment Ublicherweise in zentra-
len Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften findet; Stichwort ,Handtaschensor-
timent* u.A.) begriindet.®*

% Definition imakomm AKADEMIE 2011.

oL vgl. Landesplanungsgesetz Baden-Wirttemberg, Fassung vom 10.07.2003

92 vgl. Landesplanungsgesetz Baden-Wirttemberg, Fassung vom 10.07.2003

% Entscheidung des OVG NW, 7. Senat, zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
* Definition imakomm AKADEMIE 2011.
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