Regionalverband
Ostwiirttemberg

Gesamtkonzept fir die kinftige Einzelhandelssteuerung und -entwicklung in der

Region Ostwirttemberg

Regionales Einzelhandelskonzept

e

AKADEMIE

imakomm AKADEMIE GmbH
Ulmer Str. 130

73431 Aalen
www.imakomm-akademie.de

Projektleitung:

ppa. Matthias Priller

Projektbearbeitung:

Teresa Nitsche, M.Sc.

Schwabisch Gmund/Aalen, im Juli 2019

Ostwurttemberg

Regionalverband
Ostwiirttemberg

Regionalverband Ostwurttemberg
Bahnhofplatz 5

73525 Schwabisch Gmiind
http://www.ostwuerttemberg.org

Projektleitung:

Verbandsdirektor Thomas Eble
Christina Wilkens, M.A.

Projektbearbeitung:

Till Thomas
Robin Schuhkraft



Regionales Einzelhandelskonzept Ostwiirttemberg

Vorbemerkungen

Der Regionalverband Ostwuirttemberg hat im Januar 2018 die imakomm AKADEMIE
GmbH mit der Erstellung des ,Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ostwirttemberg“ be-

auftragt.

Hintergrund:

Einzelhandelsvorhaben sind — sofern sie raumbedeutsam sind — einer Einzelfallpru-
fung durch die Raumordnungsbehdrden zu unterziehen. In der Regel werden hierfir
Einzelgutachten (Auswirkungsanalysen usw.) als Basis verwendet, die allerdings teilweise
hdchst unterschiedliche Ausgangs- und Vergleichsdaten aufweisen kénnen. Eine Interpre-
tation und eine entsprechend darauf aufbauende sachliche Einzelfallentscheidung ist vor
diesem Hintergrund sowohl auf stadtischer als auch vor allem auf regionalplanerischer
Ebene sehr schwierig — insbesondere vor dem Hintergrund, dass regionale Zusammen-

héange bei einer Einzelfallbetrachtung nur selten dargestellt werden.

Die Raumordnung verfolgt insgesamt vor allem das Ziel der Sicherung der Funktions-
fahigkeit der Ortszentren (Leitmotive: ,innen vor aulRen“ bzw. ,Schutz der Ortszentren®)
in den Kommunen sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung. Auf regio-
naler Ebene erfolgt dies auf Grundlage des Landesplanungsgesetztes Baden-
Wurttemberg (2003) respektive des Landesentwicklungsplans (2002) und dessen
Konkretisierung im so genannten Einzelhandelserlass (Verwaltungsvorschrift des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten,
Stand 2001 und Erganzungen). Das ,Dach® davon findet sich in den bundesweit einheitli-
chen Vorgaben der BauNVO (Baunutzungsverordnung, aktuellste Fassung aus dem Jahr
2017; besonders relevant ist hierbei § 11 (3) BauNVO) sowie dem BauGB (Baugesetz-
buch, hier v.a. relevante Regelungen hinsichtlich der interkommunalen Abstimmung ge-
maf § 2 Abs. 2 BauGB und Regelungen bei unbeplanten Innenbereichen, d.h. Gebieten

ohne Bebauungsplane geman § 34 Abs. 3).

Im Regionalplan findet letztendlich eine Ausformung der bestehenden Vorgaben statt.
Es werden (1) Ziele (verbindlich) und (2) Grundséatze (sind abwagbar) formuliert und bei

der Beurteilung von Einzelvorhaben als regionsweit einheitliche Bewertungsbasis heran-
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gezogen. Durch die Regionalplanung (und Landesplanung) werden ausschlief3lich Ein-

zelhandelsgroRRprojekte gesteuert:

Grundsatzliche Steuerung von Einzelhandelsgrof3projekte: Einzelhandelsbetriebe
kénnen aufgrund ihrer Lage und Grol3e negative Auswirkungen auf den Raum haben.
GemalR § 11 (3) BauNVO werden stadtebaulich schadigende Auswirkungen eines
Einzelhandelsbetriebes v.a. auf den zentralen Versorgungsbereich der ,eigenen” Ge-
meinde oder aber von Umlandgemeinden ab einer Geschossflache von 1.200 m? res-
pektive einer Verkaufsflache ab 800 m2 vermutet (Vermutungsregel).l Die regionale
Einzelhandelssteuerung bezieht sich grundsétzlich auf den von der Rechtsprechung
herausgearbeiteten Schwellenwert von 800 m2 Verkaufsflache, steuert also grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe. Allerdings gilt auch: Wesentliche Beeintrachtigungen im
Sinne der Ziele der Raumordnung gemaR § 11 (3) BauNVO konnen nicht nur durch
einzelne EinzelhandelsgroRprojekte verursacht werden. Ahnliche Auswirkungen kén-
nen auch dann gegeben sein, wenn mehrere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe — al-
so Einzelhandelsbetriebe mit jeweils weniger als 800 m2 Verkaufsflache und damit un-
terhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit — auRerhalb der Versorgungskerne respekti-
ve zentralen Versorgungsbereiche in unmittelbarer raumlicher Nachbarschatft errichtet,
erweitert oder umgenutzt werden und zusammen mehr als 800 m2 Verkaufsflache er-
reichen (Agglomeration). Sie werden dann nicht isoliert, sondern wie ein Gesamtvor-
haben beurteilt.

Ziele:

Mit der Erstellung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ostwurttemberg soll die
Basis zur Fortschreibung der bestehenden Regelungen des Regionalplans Ostwirt-
temberg im derzeitigen Teilkapitel ,Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
und grof¥flachige Handelsbetriebe (Region Ostwirttemberg — Regionalplan 2010: Plan-
satz 2.6) geschaffen werden (= sachliche und raumliche Einzelhandelssteuerung) — und
damit ein einheitlicher Beurteilungsmalistab fir Einzelhandelsgrol3projekte in der Re-

gion.

! GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO werden unter ,EinzelhandelsgroRprojekten® Einkaufszentren, grofl¥flachige
Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige grof3flachige Handelsbetriebe subsummiert. Dabei gilt: Einkaufszen-
tren stellen eine rdumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Grof3e,
zumeist in Kombination mit verschiedenartigen Dienstleistungen, dar. Sie weisen insgesamt eine Geschoss-
flache deutlich tber 1.200 m2 auf, sind in der Regel einheitlich geplant, finanziert und verwaltet. Sie kénnen
auch durch ,Zusammenwachsen® von einzelnen Betrieben entstehen. Zu diesen Einkaufszentren werden
Hersteller-Direktverkaufszentren (= Factory-Outlet-Center = FOC) gezéahlt. GroRRflachige Einzelhandelsbe-
triebe verkaufen ausschlieBlich an Endverbraucher und weisen gemafl Rechtsprechung eine Verkaufsflache
von 800 m2 und mehr auf. Sonstige groR3flachige Handelsbetriebe verkaufen zwar nicht tberwiegend an
Endverbraucher, allerdings weist der Verkauf an Endverbraucher einen Umsatzanteil von 10% und mehr auf.
Sie sind hinsichtlich ihrer Auswirkungen vergleichbar mit gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben.
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Die Regionalplanung hat aber gleichzeitig das kommunale Selbstverwaltungsrecht zu
beachten. Niederschlag findet dies u.a. darin, dass die regionale Einzelhandelssteuerung
beispielsweise lediglich gebietsscharfe Bereiche fiir zentral6rtliche Versorgungskerne
ausweisen darf. Die konkrete Ausformung und Abgrenzung (parzellenscharf) erfolgt dann
auf kommunaler Ebene durch stadtebauliche Entwicklungskonzepte (z.B. Einzelhandels-
bzw. Zentrenkonzept) bzw. die bauleitplanerische Umsetzung.

Mit Betrachtung zentraler Herausforderungen in der Region (Gewdhrleistung einer mog-
lichst flachendeckenden Nahversorgung, Standorte fiir zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel) soll im Rahmen der Konzepterstellung des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes der ,Spagat zwischen einerseits ,,einheitlichen“ Regelungen
fur die gesamte Region Ostwirttemberg, andererseits aber auch weiterhin eine bestmdg-

liche Gewahrleistung der kommunale Planungshoheit gelingen.

ppa. Matthias Pruller, Juli 2019
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1 Ausgangssituation

1.1 Trends im Einzelhandel

Dem Einzelhandel kommt allein aufgrund seiner pragenden Funktion in und fur die Innen-
stadte eine zentrale Rolle in der Stadt- und Regionalentwicklung zu. Gleichzeitig unterliegt
der Einzelhandel einem massiven Strukturwandel — je nach Sortiment in unterschiedlicher

Intensitat. Gleichwohl lassen sich diese unterschiedlichen Trends generalisieren:

Allgemeine Entwicklungen:

a. Die Verkaufsflache pro Einzelhandelsbetrieb steigt

Insgesamt lasst sich in den letzten zehn Jahren ein stetiger Rlickgang an Einzelhan-
delsbetrieben in Deutschland feststellen. Wahrend bis 2011 ein konstantes Verkaufsfla-
chenwachstum zu beobachten war, bleibt die Summe der Verkaufsflachen nun weitge-
hend konstant. Von 2013 bis 2017 zeigt sich eine nur geringer Wachstumsrate von ledig-
lich insgesamt ca. 0,7% (von ca. 123 Mio. m? im Jahr 2013 auf ca. 124 Mio. m2 im Jahr
2017).2 Das heift: Die Verkaufsflachen pro Betrieb werden im Schnitt gréRer.

Grafik: Betriebsanzahlentwicklung in Deutschland

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im Einzelhandel *
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* Betriebsanzahl: Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Lebensmittelhandwerk, Tankstellen usw.) //
Vergleichswert 2006 in Relation zum Jahr 1997.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017, nach EHI, handelsdaten.de, 2017.

2 Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
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Grafik: Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland
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*Vergleichswert 2006 in Relation zum Jahr 2005.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017, nach EHI, handelsdaten.de, 2017.

b.

Nach wie vor starke Zunahme der Marktanteile des Online-Handels — allerdings

verliert dessen Wachstum an Geschwindigkeit

Im Vergleich dazu findet weiterhin ein Umsatzwachstum im Einzelhandel statt:

Die Nettoumsatze sind im Einzelhandel, als auch bei alleiniger Betrachtung des
stationaren Einzelhandels in Deutschland von 2013 bis 2017 jahrlich gestiegen
Auch fur das Jahr 2018 wird ein Anstieg des Einzelhandelsumsatzes prognos-

tiziert.

Im Jahr 2017 ist der Nettoumsatz des Einzelhandels gegeniber dem Vorjahr dabei
um mehr als 4% (von 492,8 Mrd. Euro auf 513,3 Mrd. Euro) gestiegen, wobei der
Nettoumsatz des stationdaren Einzelhandels in selben Zeitraum lediglich um
3,6% gesteigert werden konnte (von 448,6 Mrd. Euro auf 464,6 Mrd. Euro).

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Demgegentuber ist bemerkenswert, dass der nichtstationére Einzelhandel, vor al-
lem bedingt durch den Onlinehandel, deutlich starkere Wachstumsraten auf-
weist.® Insgesamt zeigt sich im nichtstationaren Einzelhandel allerdings ein
Trend sinkender Wachstumsraten. Die absoluten Umséatze steigen aber weiter-
hin! — so ist im Jahr 2017 der Nettoumsatz des nichtstationaren Einzelhandels ge-
genuiber dem Vorjahr um mehr als 10% (von 48,7 Mrd. Euro auf 53,4 Mrd. Euro)
angewachsen.*

Entsprechend ist auch der prozentuale Anteil des Online- und Versandhandels
am gesamten Umsatz im deutschen Einzelhandel von 2013 bis 2017 ebenfalls
gestiegen. Der Umsatzanteil des Online- und Versandhandels am Einzelhandel-
sumsatz in Deutschland vergréerte sich von rund 11% im Jahr 2013 auf circa
13% im Jahr 2017.° Dabei halt der klassische Versandhandel (Bestellung per Ka-

talog/Telefon) anteilig nur ca. 8% am gesamten Umsatzvolumen des Online- und

Versandhandels. Die Starke des Online-Handels ist somit klar zu erkennen.®

Grafik: Wachstumsraten des Nettoumsatzes im Einzelhandel in Deutschland
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*Einzelhandel = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Datengrundlage nach: EHI, handelsdaten.de, 2018.

8 Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
4 Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
5 Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
6 Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2017.
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Grafik: Prozentualer Anteil des Online- und Versandhandels am Einzelhandelsum-
satz in Deutschland

Prozentualer Anteil des Online- und Versandhandels am
Einzelhandelsumsatzin Deutschland von 2013 bis 2017
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Datengrundlage nach: EHI, handelsdaten.de, 2018, // Hinweis: Alle
Angaben gerundete Werte

Mit Bezug auf Amazon, dem weltweit filhrenden Onlinehandler, belief sich der Marktanteil
des Anbieters am gesamten Online-Handelsumsatz in Deutschland im Jahr 2013 auf noch
etwa 23%, wahrend dieser bis zum Jahr 2017 auf circa 32% anstieg. Eine entsprechen-

de Marktmacht ist als Konsequenz durch diesen Anbieter gegeben.’

Entwicklungen im Bereich der Lebensmittelversorqung:

a. ,Grof ist in“ — steigende Marktanteile filialisierender, gro3er Anbieter

Im Gegensatz zur Wachstumsrate der Verkaufsflache im Einzelhandel insgesamt ist die
Wachstumsrate der Gesamtverkaufsflache speziell der Lebensmittelgeschafte in
Deutschland gréRRer. Im Jahr 2013 betrug die Verkaufsflache der Lebensmittelgeschafte

34,9 Mio. m? und stieg im Jahr 2017 auf 36,2 Mio. m?, ein Anstieg also von ca. 3,7%.8

Im Zusammenhang dazu belief sich die Gesamtverkaufsflache der kleinen Lebensmit-
telgeschéfte (< 400 m? Verkaufsflache) in Deutschland im Jahr 2013 auf etwa 2,8 Mio. m?
und fiel bis zum Jahr 2017 auf 2,5 Mio. m? - ein Riickgang um -10,7%.°

" Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
8 Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
o Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell, 2018.
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In Bezug auf den Nettoumsatz der Lebensmittelgeschafte in Deutschland ist der gesamte
Nettoumsatz von 2008 bis 2017 deutlich gestiegen (von ca 131,2 Mrd. Euro im Jahr 2008
auf 158,3 Mrd. Euro im Jahr 2017). Dabei ist besonders auf das Umsatzwachstum der
Supermarkte (Verkaufsflache von 400 bis 2.500 m?2) und gro3en Supermarkte (ab 2.500

m?) sowie der Lebensmitteldiscounter zu verweisen, wahrend SB-Warenh&user lediglich

konstante Umsatzzahlen aufweisen kdénnen, kleine Lebensmittelgeschafte sogar Umsétze

verloren haben.

Grafik: Entwicklung des Nettoumsatzes der Lebensmittelgeschéafte in Deutschland
nach Betriebsformen

Nettoumsatz der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland
von 2008 bis 2017 nach Betriebsformen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Datengrundlage nach: EHI, handelsdaten.de, 2018.
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b.

Auch im Lebensmittelhandwerk: Drang zur Grol3e

Ahnlich wie bei den kleinen Lebensmittelgeschéften zeigt sich im Lebensmittelhandwerk

eine gleiche Tendenz:

Im Jahr 2016 hatten die Backerbetriebe mit einem Jahresumsatz von tber 5 Mio.
Euro einen Umsatzanteil von rund 67% des gesamten deutschen Béckerhand-
werks. Auf die Betriebe mit einem Jahresumsatz von weniger als 0,5 Mio. Euro
entfiel lediglich ein Umsatzanteil von circa 8%, auf Betriebe mit Umséatzen zwi-
schen 0,5 Mio. Euro und 5 Mio. Euro ca. 25%." Das heiRt: Wesentliche Umsétze
werden bereits heute durch regionale und Uberregionale Filialisten umgesetzt,
wobei sich der Anteil von Betrieben mit mehr als 5 Mio. Euro Umsatz auf lediglich

ca. 5% belauft — also auch hier eine Konzentration auf wenige Anbieter erfolgt.

Ebenso ist die Anzahl der Fleischer-Fachgeschéafte in Deutschland von 2008 bis
2017 stetig gesunken. Im Jahr 2008 gab es noch 16.226 Betriebe im Fleischer-
handwerk in Deutschland, wohingegen im Jahr 2017 nur noch 12.360 Betriebe
vorhanden waren.™* Das gleiche Bild zeigt sich in Bezug auf die Anzahl der flei-
scherhandwerklichen Verkaufsstellen in Baden-Wirttemberg. Hier sanken die
Verkaufsstellen von 34 pro 100.000 Einwohner im Jahr 2013 auf 30 pro 100.000

Einwohner im Jahr 2017.*?

Bedeutung von ,Regionalitat — Wochenmarkte & Co., aber auch hier Marktmacht

der ,Grol3en*

Ein immer starker wahrnehmbarer, gar identitatsstiftender Trend, ist die Durchfiihrung von

Wochenmarkten. In den letzten Jahren etwas in Vergessenheit geraten, finden die Markte

heute wieder vermehrt Zulauf. Gut geplant und mit Vielfalt gespickt vermitteln sie derzeit

ein ,Heimatgefuhl®, stehen fir kurze Wege, Regionalitat und Nachhaltigkeit - einem Le-

bensstil der immer mehr Anklang findet. Auch integrative Konzepte wie Genossen-

schaftsladen in kleinen Kommunen ohne direkte Nahversorgung werden verstarkt umge-

setzt, allerdings unterschiedlich erfolgreich. Denn trotz des guten Ansatzes einer regiona-

len Produktvielfalt die exklusiv an diesen Platzen verkauft wird, erfahren diese Konzepte

19 ygl. EHI Retail Institute, Handel aktuell.
™ vgl. EHI Retail Institute, Handel aktuell.
2 ygl. EHI Retail Institute, Handel aktuell.
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einen starken Wettbewerb: auch groR3e Lebensmittelanbieter wie Edeka und REWE ha-
ben den ,Regionalitat-Trend“ erkannt und erweitern ihr Sortiment um regionale Produkte.
So sind besonders im Obst- und Gemiusesortiment als auch bei Eiern und Backwaren
eine Vielzahl regionaler Waren prasent. Das Aufgreifen dieses Themas durch filialisierte
Markte erschwert wiederum den Wochenmarkten und anderen Kleinkonzepten deren Er-
halt.

Fazit:

Insgesamt zeigt sich: Der nicht stationare Handel gewinnt generell weiter an Bedeutung,

wenn auch die Geschwindigkeit hierbei abnimmt.

Insbesondere im Bereich der Nahversorgung spielen die Lebensmittelgeschéafte nach
wie vor im stationdren Einzelhandel eine wichtige Rolle, was durch die positiven Wachs-
tumsraten der Verkaufsflachen gezeigt wird. Dies sollte im Hinblick auf die Grund- und
Nahversorgung trotz aller Entwicklungen im Online-Handel Berlcksichtigung finden, ins-
besondere aber auch, dass grof3ere Lebensmittelgeschéfte an Bedeutung gewinnen,
wahrend die kleinen Betriebe unter einer Verkaufsflache von 400 m2 kaum mehr umge-
setzt werden. Diese gerade in kleineren Kommunen aber oftmals als einzige Versor-
gungsmoglichkeit aufgrund begrenzter Kaufkraftpotenziale verbleiben. In Konsequenz gilt
es entweder neue Strategien fir kleinere Betriebe zu erarbeiten oder gré3ere Betriebe
durch interkommunale Abstimmungen in Standorte mit Versorgungslicken anzusie-

deln.
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1.2 Zentrale Fragestellungen in der Region Ostwirttemberg

Rahmenbedingungen:

Wie dargestellt unterliegt die Einzelhandelslandschaft in Deutschland nach wie vor
massiven Umwalzungen. Eine Konsequenz: Kleinere Kommunen vor allem in landli-
chen Raum werden von diesen Umwalzungen am wenigsten profitieren kdnnen, da auch
eine raumliche Konzentration an attraktiven Einzelhandelsstandorten, zumeist in
groReren Stadten, durch die filialisierenden Betriebe erfolgt — hingegen inhaberge-
fuhrte Betriebe aufgrund unklarer Nachfolgeregelungen und einem veranderten Kunden-
verhalten (siehe Online-Handel) in vielen Fallen nicht fortbestehen kdnnen. Gleichzeitig
wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft kinftig angesichts der demografischen

Entwicklung aber in vielen Kommunen stagnieren oder zuriickgehen.

a. Prognose: Positive Entwicklung der Einwohnerzahlen v. a. in den Mittelzentren

In der Region Ostwirttemberg sind die zuvor beschriebenen Umwalzungen offensicht-
lich. Auch die demografischen Rahmenbedingungen wirken sich hier stark auf die kinf-
tige Handelsentwicklung aus: Zwar ist in Summe kinftig von einer positiven Bevdlke-
rungsentwicklung auszugehen, allerdings sind die Wachstumsraten innerregional sehr
heterogen: Wahrend geméaR Prognose des Statistischen Landesamtes die Mittelzentren
Aalen, Ellwangen, Heidenheim an der Brenz und Ellwangen einen Zuwachs an Ein-
wohnern verzeichnen werden, werden einige kleinere Kommunen in der Region Ein-

wohnerverluste hinnehmen missen.
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Grafik: Einwohnerentwicklung Region Ostwilrttemberg 2017 — 2030
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b. Gesamtregionale Strategie der Handelssteuerung nétig, da sonst viele Gemein-

den Versorgungsstrukturen tber die MalRen verlieren werden

In der Konsequenz wird der ,Kaufkraftkuchen® vielerorts kleiner werden, der Wettbewerb
um Einzelhandelskunden entsprechend kinftig noch starker zunehmen. Dies hat Folgen
fur die Grund- bzw. Nahversorgung der Bevdlkerung wie auch fir die Ortszentren insge-
samt. Es ist offensichtlich, dass bei einer falschen Standortpolitik bei Einzelhan-
delsansiedlungen schadliche Auswirkungen mit negativen Folgen flr Ortszentren
oder ganze Stadte und Gemeinden entstehen kdnnen. Eine Ubergemeindliche Steue-
rung soll vor diesem Hintergrund fir eine ausgewogene rdumliche Entwicklung sor-

gen.

Wichtig dabei: Die Ubergemeindliche Einzelhandelssteuerung (Regionales Einzelhan-
delskonzept bzw. Regionalplan Ostwirttemberg) soll und darf die kommunalen Pla-
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nungen nicht ersetzen, sondern lediglich Leitlinien fir eine regionsweit einheitliche

Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten vorgeben.

Basis bilden aber dennoch landesplanerische Vorgaben (siehe Landesentwicklungs-

plan und Einzelhandelserlass) sowie das dort verankerte Zentralortliche System.
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Grafik: Strukt
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Zentrale Fragestellungen:

Mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept Ostwirttemberg sollen vor allem folgende

zentrale Fragestellungen beantwortet werden:

= Frage nach praxistauglichen Einzelhandelskennziffern, um eine Vergleich-
barkeit bei der Bewertung von Einzelvorhaben sicherzustellen. Dadurch kann
Uberhaupt erst eine Versachlichung im interkommunalen Austausch zu Ansied-

lungs- und Erweiterungsvorhaben gewahrleistet werden.

= Frage nach Anhaltswerten fur Entwicklungsmaoglichkeiten im Einzelhandel in
der Region unter Berticksichtigung des Online-Handels. Dadurch soll der Online-
Handel greifbar gemacht werden. Die Kommunen sollen dadurch um den Online-

Handel bereinigte Ansiedlungspotenziale an die Hand bekommen.

= Frage nach Leitfaden fur Kommunen fiir eine eigene erste Einschatzung der
Realisierbarkeit von Vorhaben, um so die eigene Versorgung leichter gestalten

zu kdénnen.

= Frage zum Umgang mit Sondersituationen (beispielsweise aufgrund topografi-
scher Rahmenbedingungen, fehlender Grundversorgung), die ausschlief3lich
durch landesplanerische Regelungen nicht ausreichend geldst werden kdnnen,
weil diese im Einzelfall teilweise ,zu starr scheinen. Hierbei muss fur die Region
Ostwirttemberg insbesondere die Schaffung von Rahmenbedingungen fur eine

flachendeckende Grund- und Nahversorgung genannt werden.
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2

Methodik

Es ist offensichtlich, dass in einem langfristig orientierten Einzelhandelskonzept fur die

Region Ostwirttemberg eine fundierte Datenerhebung zugrunde gelegt werden muss. Im

Folgenden werden daher die zentralen Ansatze zur Bestandserhebung und Kennzah-

lenermittlung widergegeben®?:

Erhoben wurden alle Einzelhandelsbetriebe in allen Kommunen der Region
Ostwirttemberg. Dies ist im Vergleich zu anderen regionalen Einzelhandelskon-
zepten eher ungewohnlich. Oftmals erfolgt eine Konzentration auf Betriebe mit ei-

ner Mindestgrél3e an Verkaufsflache und/oder auf Betriebe in den zentralen Orten.

Die Bestandserhebung erfolgte nicht sortimentsscharf. Das heil3t: Die Gesamt-
verkaufsflache wurde dem jeweiligen Hauptsortiment zugeordnet. Dies ist auf re-
gionaler Ebene insofern auch sinnvoll und zielfihrend, als samtliche Kennziffern
und Ansiedlungspotenziale im Konzept als Richtwerte, nicht als exakte Obergren-

zen zu interpretieren sind.

Als Datenquellen fur Kaufkraftkennziffern wurden Grundlagendaten der GfK

verwendet.

Grundlage der verwendeten Bevolkerungszahlen (Ist-Situation und Prognose) bil-

deten die Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg.

Als Datenquelle fur Flachenproduktivitdten wurde auf Grundlagendaten von EHI,
BBE: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel (Bayern), Daten der Handelsver-

bande und der Standortdatenbank der imakomm AKADEMIE zurtckgegriffen.

Die Ermittlung von Ansiedlungspotenzialen erfolgte unter Berilicksichtigung von
Bevdlkerungsvorausrechnungen sowie Prognosen hinsichtlich der Entwicklung

des Online-Handels (hierbei selbstverstandlich differenziert nach Hauptwaren-

gruppen).

13 Details zur Vorgehensweise finden sich im Anhang in Kapitel ,Erlauterungen zur Methodik".
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= Hinweis: Ein Vergleich mit anderen Regionen ist sinnvoll und erfolgt auch an ge-
eigneten Stellen im Konzept. Gleichwohl ist zu bericksichtigen, dass die Region
Ostwurttemberg eine ,Sonderstellung® aufweist: Sie ist die einzige der zwolf Pla-
nungsregionen in Ostwurttemberg ohne Oberzentrum. GemalR Landesentwick-
lungsplan wird die oberzentrale Funktion auf die vier Mittelzentren verteilt. Rech-
nerisch wére also eine besonders starke Stellung der Mittelzentren im Vergleich zu

allen weiteren Zentralitatsstufen zu erwarten.
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3 Analyse zentraler Einzelhandelskennziffern

3.1 Vorbemerkung: Bedeutung zentraler Einzelhandelskennziffern

Fur die vergleichende Betrachtung einzelner Teilrdume sowie nach der zentral6rtlichen
Funktion von Kommunen eignen sich vor allem die Einzelhandelskennziffern Zentralitat
(ein Indikator zur Messung der Leistungsfahigkeit) und Verkaufsflachenausstattung in

Relation zur Einwohnerzahl (Messung der quantitativen Ausstattung).

Folgende Erlauterungen sind fir die angegebenen Kennziffern relevant:

= Die Zentralitdtskennziffer des Standortes gilt als ein MalR fiir die Attraktivitat eines Einzel-

handelsstandortes™. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzufliisse aus dem Umland einer
Kommune die Umsatzabflisse aus der Kommune (beispielsweise in hahe gelegene Mittel-
bzw. Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitétskennziffer errechnet sich aus der
Gegenulberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben somit
an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungstiberschuss gegenuber sei-

nem Umland zukommt.
= Umsatz der Betriebe / Kaufkraft der Einwohner der Standortgemeinde

» Die Verkaufsflachenausstattung in Relation zur Einwohnerzahl ist ein MaR fir die Angebots-

ausstattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-

zahl einer Gemeinde wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen ermdéglicht.

= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner

14 Zwar wird diese Kennziffer im wissenschaftlichen Kontext zu Recht auch kritisch diskutiert (Beispiel 1: Bei
Bezug der Zentralitdtskennziffer auf raumplanerisch abgegrenzte Gebietseinheiten, weist diese Schwéachen
auf, da das System der zentralen Orte, auf das die Zentralitatskennziffer dann reflektiert, das reale Einkaufs-
verhalten der Konsumenten nicht wirklich widerspiegelt. .Beispiel 2: Rickschlusse auf die Attraktivitat eines
Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt méglich, da ein geringes einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraft-Niveau an einem Standort (Stadt, Gemeinde, Region usw.) rein rechnerisch zu einer
hohen Zentralitat beitrégt), sie wird an dieser Stelle dennoch angewandt, da eine Interpretation hier nur im
Zusammenhang mit weiteren Kennziffern (Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner usw.) erfolgt.
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3.2 Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen in der Gesamtregion

Die Region Ostwirttemberg ist insgesamt durch eine gute Einzelhandelsausstattung
gekennzeichnet, denn die Region weist eine Verkaufsflache von ca. 727.000 m2 mit ei-
nem Umsatz von ca. 2,360 Mrd. Euro auf. Bei eine verfligbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von insgesamt ca. 2,560 Mrd. Euro ergibt dies fir die Region Ostwirttemberg
eine Zentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation) von ca. 92%. Dies bedeutet rechnerisch
zwar zunéachst Kaufkraftverluste in angrenzende Regionen. Werden allerdings Kaufkraft-
anteile beriicksichtigt, die in Online- und Versandhandel abflieBen (derzeit ca. 13%),
weist die Region rechnerisch insgesamt sogar leichte Kaufkraftzuflisse aus Nachbar-

regionen von ca. 5% auf.

Bei Betrachtung der Region nach einzelnen Kommunen gemalf ihrer zentral6rtlichen
Funktion weisen die Mittel- und Unterzentren eine relativ hohe Zentralitat auf. wohin-
gegen Kleinzentren und Orte ohne zentraldrtliche Funktion eine deutlich geringere Einzel-
handelsstarke aufweisen, was allerdings auch dem Grundprinzip des Zentrale-Orte-
Systems entspricht (groR3flachige Vorhaben (ab 800 m2 Verkaufsflache) sind beispielswei-
se in Kleinzentren und Orten ohne zentralortliche Funktion gemal landesplanerischer
Vorgaben zunachst nicht vorgesehen). Das Zentral6rtliche System ist damit insgesamt

in der Region verankert.™

Bei einer Bewertung der Kleinzentren und Orten ohne zentral6rtliche Funktion ist eine
durchschnittliche Stéarke hinsichtlich der Einzelhandelsausstattung mit anderen Regio-
nen zu erkennen (beispielsweise Region Neckar-Alb: 54% / 53% (Zentralitat Kleinzentren
/ Zentralitat Orte ohne zentraldrtliche Funktion); Region Nordschwarzwald: 41% / 32%).

Allerdings zeigt sich: Nicht zentrale Orte scheinen ahnlich stark zu sein wie Kleinzentren.

5 Hinweis: die Starke der Orte ohne zentralortliche Funktion im Vergleich zu den Kleinzentren ist auf inter-
kommunale Gewerbegebiete (gemeinsam mit dem Mittelzentrum Aalen bzw. dem Unterzentrum Heubach)
zuriickzufiihren (siehe Kapitel ,Ausstattungskennziffern im langfristiger Bedarfsbereich®)
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Grafik: Gesamtzentralitét
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, // Hinweis: Alle Angaben gerundete Werte.

Allerdings lasst sich bei naherer Betrachtung der Zentralitat nach Mittelbereichen erken-
nen, dass ein raumliches Ungleichgewicht vorliegt:

=  Den mit Abstand hochsten Wert weist dabei der Mittelbereich Aalen auf.

= Die Mittelbereiche Ellwangen, Heidenheim und Schwabisch Gmind besitzen eine
Zentralitat von weniger als 87%, im Zusammenhang mit Abflissen in den Online-
und Versandhandel (ca. 13%) bedeutet dies fir diese Mittelbereiche teilweise aller-
dings nur leichte Kaufkraftverluste. Hierbei sind sowohl Kaufkraftstrome in den Mit-
telbereich Aalen sowie auch in die Oberzentren Stuttgart und Ulm / Neu-Ulm zu be-
ricksichtigen, umgekehrt allerdings auch Kaufkraftzuflisse von auferhalb, die in
Summe die Kaufkraftabflisse aber nicht vollstandig aufwiegen kdnnen. Dies ist diffe-
renziert je nach Sortiment bzw. Bedarfsbereich zu betrachten sowie nach einzelnen
Teilrdumen innerhalb der Mittelbereiche.
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Grafik: Zentralitat in den Mittelbereichen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wrttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.

Bei Betrachtung auf Nahbereichsebene, kdnnen bereits detailliertere Aussagen bezig-

lich vorhandener raumlicher Angebotsschwerpunkte getroffen werden:

= Es wird deutlich, dass die Nahbereiche der zentralen Orte héherer Stufe eine hohe
Zentralitat besitzen, da die Mittel- und Unterzentren eine in Summe Uber ihr Ge-
meindegebiet hinausreichende Einzelhandelsausstattung aufweisen, was nur bei
wenigen Kleinzentren der Fall ist. Damit zeigt sich aber auch eine deutlich schwa-
chere Versorgungssituation in weiten Teilen des landlichen Raumes (Aus-
nahme Nahbereich Bopfingen) bzw. Abseits der Entwicklungsachsen (siehe
Strukturkarte Region Ostwurttemberg).

= |n Konsequenz heildt dies aber auch: Eine schwerpunktmafRige Entwicklung
gemalR der vorgegebenen Zielrichtungen (an den Entwicklungsachsen / in den

Zentralen Orten hoherer Stufe) hat stattgefunden. Die bisherige regionalpla-
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nerische Steuerung hat offensichtlich unter Betrachtung des Gesamtsystems

und gemeinsamer Betrachtung aller Sortimente funktioniert.

Grafik: Zentralitat in den Nahbereichen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.
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3.3 Nahversorgungssituation in den Verflechtungsbereichen

Eine zentrale Fragestellung in der Region Ostwurttemberg stellt die méglichst flachende-
ckende Nahversorgung (Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesund-
heit / Kérperpflege) in der Region dar. Eine Betrachtung der Zentralitaten der fir diese
Versorgungsfunktion vorgesehenen Nahbereiche zeigt ein rAumliches Ungleichgewicht
auf.

Wahrend entlang der Entwicklungsachsen in den Nahbereichen der Mittel- und Un-
terzentren fast durchgehend eine Uberdurchschnittliche Versorgungssituation be-
steht, weisen einige Nahbereiche im landlichen Raum (hier neben Nahbereichen der
Kleinzentren auch in den Nahbereichen der Unterzentren) noch Versorgungsdefizite auf.

Grafik: Zentralitat der Nahversorgung in den Nahbereichen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.
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Im Schnitt zeigt sich, dass in den Zentralen Orten hoherer Stufe (Mittel- und Unterzen-
tren) eine auch quantitativ bessere Versorgungssituation im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel besteht, was inshesondere auch fir die gesamte Bewertung der Nah-
versorgung von Bedeutung ist, da Lebensmittelanbieter oftmals auch die Versorgung im
nahversorgungsrelevanten Sortiment Gesundheit / Korperpflege mit tibernehmen.

Grafik: Verkaufsflachenausstattung Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, // Hinweis: Alle Angaben gerundete Werte.

Hierbei ist zusatzlich insbesondere darauf zu verweisen, dass aufgrund der nicht sorti-
mentsscharfen Erhebungsmethodik im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein ten-
denziell héherer Zentralitatswert als tatsachlich vorhanden dargestellt wird, da die gréf3e-
ren Lebensmittelanbieter durchgehend entsprechende Anteile an Randsortimenten fih-
ren, wahrend Anbieter mit anderen Hauptsortimenten im Verhaltnis nur wenige Anteile an
Nahrungs- und Genussmittel vorhalten. Der ausgewiesene Zentralitatswert von ca. 116%
fur die Gesamtregion Ostwirttemberg bedeutet also nicht, dass wesentliche Kaufkraftzu-
flisse stattfinden, sondern tatsachlich lediglich kleinere Kaufkraftzuflisse zu erwarten

sind — diese vor allem an starken Standorten an der Regionsgrenze.

Die alleinige Betrachtung des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel nach Nahberei-

chen verdeutlicht nochmals die vorgenommene Bewertung fir die Nahversorgung insge-
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samt und bestéatigt, dass wesentliche Versorgungsfunktionen durch Lebensmittelanbieter
Ubernommen werden, diese aber in einzelnen Teilraumen im landlichen Raum noch
klar zu starken sind um eine ausreichende Nah- und Grundversorgung zu gewahr-

leisten (siehe inshesondere alle Nahbereiche mit einer Zentralitat von unter 90%).

Grafik: Zentralitat Nahrungs- und Genussmittel in den Nahbereichen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.

Dass bei einer Starkung der Versorgungssituation von einzelnen Nahbereichen die
Betrachtung der Versorgungssituation nach einzelnen Kommunen eine sehr grof3e
Bedeutung hat (tatsadchliche Nahversorgung), zeigt sich bei Betrachtung der kleinraumi-
gen Ubersicht nach Kommunen. So sind einzelne Kommunen in einem eher schwicheren
Nahbereich bereits gut versorgt, wahrend andere Kommunen faktisch noch (fast) keine
Versorgung aufweisen. Ziel muss daher zunachst der Aufbau einer Grund- und Nah-
versorgung an den Standorten mit einer tatsdchlichen Versorgungslicke sein (14
Kommunen weisen eine Zentralitat im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von weni-
ger als 50% auf!).
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Damit kdnnte gewahrleistet werden, dass durch Entwicklungen an anderen Stand-
orten nicht die noch vorhandenen Kaufkraftpotenziale einzelner Kommunen durch
Vorhaben an bereits gut versorgten Kommunen gebunden werden - eine Schlie-

Bung von Versorgungslicken damit unméglich wird.

Daruiber hinaus wird es aufgrund der vorhandenen Ortsgrof3en nicht tberall tatsachlich
mdglich sein, eigenstéandige Nahversorgungsangebote aufzubauen. Hier gilt es durch in-
terkommunale Abstimmungen zumindest eine moglichst ausgeglichene Nahversor-
gung (durchaus auch Uber Nahbereichsgrenzen hinaus) zu schaffen — zugleich aber auch
bestehenden kleinflachigen Angeboten, beispielsweise durch Dorfladen oder kleine
Supermarkte, die notwendigen Kaufkraftpotenziale zu erhalten, damit tGberhaupt eine

Grundversorgung in kleineren Kommunen oder Ortsteilen vorhanden ist.

Grafik: Zentralitat Nahrungs- und Genussmittel in den Kommunen
Zentralitat Nahrungs-und Genussmittelin den Kommunen

S 7 3 e TR

AN
& aie lberg v
e .'fbmmu-

R i (.4;“]2“ Zentralitit im Sortiment
& PV ook aayy A Nahrungs-und Genussmittel
oA

R, Fromdimeh,  Eniigen
| L %':IGO%
PR 2i[oo-<110%
";[:|110-<13o%
p 130% und mehr
s

e

Nahbereichsgrenze

LS LT T Py N LA

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wrttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.
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Neben dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bildet die Sortimentsgruppe Gesund-
heit / Korperpflege das zweite wesentliche nahversorgungsrelevante Sortiment. Wie
dargestellt ibernehmen Lebensmittelanbieter fur diese Sortimentsgruppe in Teilen die
Versorgungsfunktion. Dies wird von besonders groRer Bedeutung bei Betrachtung der
Ausstattung nach der zentral6rtlichen Funktion. Es zeigt sich, dass sich die Versorgungs-
angebote Uberwiegend in den Mittel- und Unterzentren befinden. Dies ist vor allem
darauf zurickzufuhren, dass sich der Drogeriefachmarktbereich auf wenige Anbieter be-
schrankt und hier fur die bestehenden Flachenkonzepte ausreichende Kaufkraftpotenziale
vorhanden sein missen, die mit naherungsweise ca. 10.000 Einwohner Marktpotenzial
Uberwiegend erst in den Mittel- und Unterzentren gegeben ist. Raumordnerische Vorga-
ben spielen aufgrund der Uberwiegend vorhandenen kleinflachigen Konzepte in dieser

Sortimentsgruppe bisher nur in wenigen Féllen tatséachlich eine steuernde Rolle.

Grafik: Verkaufsflachenausstattung Sortimentsgruppe Gesundheit / Kérperpflege
Verkaufsflache Gesundheit/ Kérperpflege
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, // Hinweis: Alle Angaben gerundete Werte.

Auch bei raumlicher Betrachtung nach Nahbereichen zeigt sich eine starke Konzentrati-
on auf wenige Standorte mit einer tatsachlich guten Ausstattung. Ergdnzungen mit
dieser Sortimentsgruppe sind vor diesem Hintergrund zu férdern, bestehende Randsor-

timente als wichtiger Teil der Gesamtversorgung zu berucksichtigen.
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Grafik: Zentralitat Gesundheit / Kérperpflege in den Nahbereichen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wrttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.

In Summe zeigt sich sowohl im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel als auch im Sorti-
ment Gesundheit / Korperpflege eine flachendeckende Nah- und Grundversorgung

noch nicht gegeben, in Summe / rechnerisch aber eine gute Ausstattung vorhanden
ist.

In Konsequenz bedeutet dies: Anzustreben ware eine bessere Verteilung bestehender
Angebote, um Versorgungslicken zu schlieen. Andererseits gilt es aber auch, die
Uberdrtlichen Versorgungsfunktionen der Zentralen Orten gemalfd ihrer zentralortli-

chen Stufen aufrecht zu erhalten und bei der Entwicklung von Einzelhandelsgrof3projek-
ten zu berucksichtigen.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 30 von 129



Regionales Einzelhandelskonzept Ostwiirttemberg

34 Ausstattungskennziffern im mittelfristigen Bedarfsbereich

Eine interessante und vielfaltige Innenstadt zeichnet sich unter anderem durch ein buntes
Warenangebot aus, welches vor allem durch den mittelfristigen Bedarfsbereich bedient
wird. Hierunter sind vor allem zentrenrelevante Sortimente vereint, welche den Kunden
zum Einkauf einladen. Es zéhlen hierzu die Sortimente Bekleidung und Schuhe, aber

auch u.a. die Sortimente Blicher, Schreibwaren, Spielwaren, Sportbekleidung.

Der mittelfristige Bedarfsbereich ist in der Region Ostwirttemberg vorrangig in den
Mittelzentren vertreten, die die wesentliche Versorgungsfunktion fir die Gesamtre-
gion richtigerweise tbernehmen.

Grafik: Gesamtzentralitéat
Gesamtzentralitat

Zentralitéat nach zentral6rtlicher Stufe (mittelfristiger Bedarfsbereich)
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, // Hinweis: Alle Angaben gerundete Werte.

Bei Betrachtung und Bewertung der Zentralitat ist insbesondere im Sortimentsbereich
Bucher und Spielwaren der relative hohe Kaufkraftabfluss in den Online-Handel zur

berticksichtigen (in den nachsten Jahren noch stérker, aber auch bei Bekleidung und
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Schuhe zu erwarten). Hinzu kommt, dass die Sortimente v.a. als Randsortimente gefuhrt

werden.®

So weist die Sortimentsgruppe Biicher, PBS*, Spielwaren in der Region Ostwiirttem-
berg lediglich eine Zentralitat von ca. 21% auf, wahrend die Sortimentsgruppe Beklei-
dung, Schuhe, Sportbekleidung®® eine Zentralitat von 100% besitzt. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass vor allem im Bereich Bekleidung, Schuhe und Sport Kaufkraftzuflis-
se in die Region generiert und so die Verluste durch den Online- und Versandhandel

kompensiert werden kénnen.

Die rdumliche Betrachtung der mittelfristigen Sortimente zeigt auf, dass eine Konzentra-
tion der Angebote im Mittelbereich Aalen vorhanden ist, wéhrend die weiteren Mittel-
bereich in Summe Kaufkraftverluste hinnehmen missen. Diese finden aber nur zu ei-
nem Teil in den Mittelbereich Aalen statt (siehe nur leicht tber 100% liegende Zentralitat),
vielmehr sind hier Effekte des Online-Handels sowie Kaufkraftabfliisse in die nachstgele-
genen Oberzentren Stuttgart und Ulm / Neu-Ulm mit zu bertcksichtigen. Dabei ist hervor-
zuheben, dass aul3er im Mittelbereich Ellwangen die Mittelzentren selbst Zentralitaten von
Uber 100% im mittelfristigen Bedarfsbereich besitzen.

'® Hinweis: siehe nicht sortimentsscharfe Erhebungsmethodik. Beispiel: Drogeriemarkt Muller. Der Markt
wurde mit seiner Gesamtverkaufsfliche dem Hauptsortiment Gesundheit / Korperpflege zugeordnet. Die
Randsortimente, z. B. Spielwaren (=mittelfristiger Bedarf) gehen somit mit ihrer Flache im Hauptsortiment
unter, werden aufgrund der Erhebungsmethodik also nicht extra erfasst.

" PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

18 Sportbekleidung ohne Sportartikel
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Grafik: Zentralitat in den Mittelbereichen fir mittelfristige Sortimente
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Der mittelfristige Bedarfsbereich stellt einen wesentlichen Faktor fir eine funktionie-
rende Innenstadt dar und dient als wichtiger Frequenzbringer. Bei Betrachtung der vor-
handenen Verkaufsflachen in den Innenstadten der Mittelzentren in der Region zeigt sich,
dass auch bei einem hohen Anteil an Verkaufsflache in der Innenstadt (anstatt an pe-
ripheren Fachmarktstandorten) eine insgesamt hohe Leistungsfahigkeit in Bezug auf
den Gesamtstandort moglich ist (siehe Zentralitat). Insbesondere gilt dies fur die Sorti-
mentsgruppe Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung, in der die Mittelzentren Aalen, Hei-
denheim und Schwabisch Gmind jeweils eine Zentralitat von Uber 150% aufweisen und

einen Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt(néhe) von mindestens 50%.

Die Strategie einer Starkung der Ortsmitten durch planerische Steuerungselemente
(alle Mittelzentren besitzen Einzelhandelskonzepte mit denen sie ihren Einzelhandel steu-

ern) scheint erfolgreich umgesetzt werden zu kénnen.

Grafik: Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt(ndhe'®) im Zusammenhang mit der
Einzelhandelsstérke eines Standortes insgesamt im mittelfristigen Bedarfsbereich

Mittelfristiger VG Verkaufsflachenanteil

Bedarfsbereich Innensi:]ar?]tz(nahe) Innenstadt(nahe) ARME eI
Mittelzentren 63.970 60% 126%
Heidenheim 23.055 80% 138%
Schwébisch Gmiind 14.930 56% 103%
Aalen 22.185 51% 151%
Ellwangen 3.800 49% 79%

= hoher Wert = leicht erhdhter Wert

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

¥ |nnenstadtnihe meint Standorte, die unmittelbar an die Innenstadt angrenzen, im Wesentlichen hinsichtlich
der regionalplanerischen Steuerung als Zentraldrtlicher Versorgungskern gewerteten werden kdnnen.
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35 Ausstattungskennziffern im langfristiger Bedarfsbereich

Im langfristigen Bedarfsbereich, im Wesentlichen gebildet aus den Sortimenten Elektro-
waren, Mobel, Einrichtung, Bau- und Heimwerkbedarf, Gartenbedarf, zeigen sich unter-

schiedliche Starken in der Angebotsstruktur.

Wahrend in der Warengruppe Elektrowaren mit einer Zentralitdt von ca. 53% in der
gesamten Region Ostwurttemberg wesentliche Kaufkraftverluste bestehen, fallen diese in
den Warengruppen Hausrat / Mébel / Einrichtung (Zentralitat ca. 89%) und sonstiger
Einzelhandel (u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf / Zentralitat ca. 86%) deut-
lich geringer aus. Dabei miissen Umsatzanteile aus dem Online-Handel Bertcksichti-
gung finden, wo insbesondere im Bereich der Elektrowaren wesentliche Umsatzanteile
abgezogen werden. Im Sortiment Mobel besteht eine hohe Bereitschaft der Kunden,
auch langere Wegstrecken zurtickzulegen, so dass hier auch entsprechende Angebote
beispielsweise durch sehr grof3e Anbieter in Ulm, Senden oder Goppingen ins Gewicht
fallen.

Der langfristige Sortimentsbereich zeichnet sich dadurch aus, dass ein Grof3teil der
Sortimente durch groRflachige Anbieter angeboten wird.?® Hier besteht durch landes-
planerische Vorgaben eine Zulassigkeit fir Einzelhandelsgro3projekte ausschlie3lich fir
Ober-, Mittel- und Unterzentren. Entsprechend findet auch in der Region Ostwurttemberg
eine Konzentration der Ausstattung im langfristigen Sortimentsbereich auf die Mit-
tel- und Unterzentren statt, wie die Starke der Zentralitdt nach der jeweiligen zentralortli-

chen Funktionen aufzeigt.

Im Hinblick auf die verhaltnismaRig starke Ausstattung der Orte ohne zentralortliche Funk-
tion ist auf die interkommunalen Gewerbegebiete an den Standorten des Mittelzentrums
Aalen (mit Essingen) sowie des Unterzentrums Heubach (mit Bobingen) zu verweisen, wo

Einzelhandelsgrof3projekte jeweils der Gemarkung des Ortes ohne zentralortliche Funkti-

% sortimente im langfristigen Sortimentsbereich — tiberwiegend durch groRflachige Vorhaben (ab 800 m2
Verkaufsflaiche) angeboten: Elektrowaren, Einrichtung, Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf,
Sport- und Campingartikel / Uberwiegend durch kleinflachige Vorhaben oder als Randsortiment angeboten:
Hausrat, Fahrrad & Zubehor , Optik, Uhren/Schmuck, Autozubehdr
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on zuzuordnen sind, obgleich sie im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem
jeweiligen Mittel- bzw. Unterzentrum stehen.?

Grafik: Gesamtzentralitét

Gesamtzentralitat

Zentralitat nach zentralrtlicher Stufe (langfristiger Bedarfsbereich)

130

13

Zentralitat %

36

Mittelzentren Unterzentren Kleinzentren Orte ohne zentralortliche
Funktion

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, // Hinweis: Alle Angaben gerundete Werte.

Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung der bestehenden Angebotsstrukturen zeigt
sich deutlich eine Konzentration auf den Mittelbereich Aalen, wahrend die Mittelbereiche
Ellwangen, Heidenheim und Schwéabisch Gmind eine weniger starke Zentralitat aufwei-
sen. Das heil3t konkret: Mit einer Zentralitat von Gber 100% bindet der Mittelbereich Aalen
Kaufkraft, die Uber das eigenen Kaufkraftpotenzial hinausgeht, u.a. aus den Mittelberei-
chen Ellwangen, Heidenheim und Schwébisch Gmuind, aber auch beispielsweise in Rich-

tung Bayern (Nordlingen).

In Summe bedeutet dieses raumliche Ungleichgewicht (in Verbindung mit der Konzent-
ration der Angebotsstrukturen auf Mittel- und Unterzentren), dass die Angebote zwar
grundsétzlich bereits an den von der Raumordnung vorgesehenen Standorten (Mittel- und
Unterzentren) liegen, Ansiedlungen in einzelnen Teilrdumen aber noch weiter gestéarkt
werden sollten.

2 Angebote in interkommunalen Gewerbegebieten: Aalen-Essingen (Dauerwang): u.a. Sportartikelmarkt,
Baumarkt; Heubach-Bdbingen: u.a. Baumarkt
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Grafik: Zentralitat in den Mittelbereichen fur langfristige Sortimente
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg. // Hin-
weis: Alle Angaben gerundete Werte.
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3.6 Ansiedlungspotenziale

3.6.1 Sinn und Zweck:

Bei der Umsetzung von Einzelhandelssteuerung geht es in erster Linie um die Bewer-
tung grof3flachiger Ansiedlungsvorhaben aus dem Bereich Einzelhandel. Im Rahmen
eines formalen Genehmigungsverfahren, beispielsweise im Rahmen eines Aufstellungs-
bzw. Anderungsverfahrens fir den entsprechenden Bebauungsplan — werden die ein-
schlagigen raumordnerischen bzw. stadtebaulichen Prifkriterien gemaf Einzelhandels-
erlass Baden-Wirttemberg bzw. Landesentwicklungsprogramm in Bayern und gemaf §
11 (3) BauNVO abgeprift. Sie sind Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens.

Gleichwohl muss es Ziel einer regionalen Einzelhandelssteuerung sein, die Chance der
Genehmigungsfahigkeit eines entsprechenden Vorhabens vor der formalen Prifung in
Abstimmung mit der Standortgemeinde zu bewerten. Hierflr stellen die Ansiedlungspo-

tenziale einen Orientierungswert dar.

Die berechneten Ansiedlungspotenziale fir die Region Ostwiurttemberg zeigen le-
diglich sowohl der Standortgemeinde als auch den Raumordnungsbehdrden auf,
ob ein Vorhaben das Einhalten der Prifkriterien (Kongruenzgebot, Beeintrachti-
gungsverbot) erwarten lasst, oder ob eine genauere Prifung notwendig sein wird.

Ein Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale bedeutet nicht die Unzulédssigkeit ei-

nes Vorhabens!

Vielmehr soll dargestellt werden, ob grundséatzlich fur gro3flachige Einzelhandelsvor-
haben noch eigene Kaufkraftpotenziale vorhanden sind. Ist dies der Fall sollten
Vorhaben aus der entsprechenden Sortimentsgruppe fir Ansiedlungen forciert

werden.
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3.6.2 Zentrale Ergebnisse

Hinweise zur Interpretation der Ansiedlungspotenziale:

Die dargestellten Werte umfassen ausschlie3lich Kaufkrafteigenpotenziale, die pro
Standort an Standorte im Umland ,verloren” gehen — innerhalb und auf3erhalb der Region.
Szenario 1 geht dabei von einem moderaten Wachstum des Online-Handels aus (hdheres
Verkaufsflachenpotenzial), Szenario 2 von einem starken Wachstum des Online-Handels
(niedrigeres Verkaufsflichenpotenzial). Haben einzelne Standorte einen ,rechnerisch” zu
starken Besatz werden diese in vorliegendem Ansatz dabei nicht vom Gesamtpotenzial
abgezogen. Damit werden ausschlie3lich Standorte mit Versorgungsliicken gewertet, wo-
raus in Konsequenz ein verstarkter Wettbewerb zu erwarten wére. Eine detaillierte Be-

schreibung der Berechnungsmethodik findet sich im Anhang vorliegender Analyse.

In der Region Ostwirttemberg kann bis zum Jahr 2030 insgesamt ein Ansiedlungspo-

tenzial von ca 67.000-98.000 m2 Verkaufsflache festgestellt werden.

Nach einzelnen Sortimentsgruppen liegen die wesentlichen Ansiedlungspotenziale in

den Sortimenten

= Nahrungs- und Genussmittel mit ca. 15.000-18.000 mz2

und

= Hausrat / Einrichtung / M6bel mit ca. 18.000-22.000 mz2.

Die weiteren Sortimentsgruppen umfassen Ansiedlungspotenziale von maximal bis zu
7.000 m2. Wesentliche zusatzliche Verkaufsflachen bis zum Jahr 2030 kdnnen in diesen
Sortimentsbereichen nicht erwartet werden. Zwar kdnnen dabei auch hdéhere Verkaufsfla-
chenentwicklungen in den nachsten Jahren noch umsetzbar sein, es kann aber nicht aus-
geschlossen werden, dass sich diese aufgrund externer Einflisse (siehe Online-Handel)
bis zum Jahr 2030 wieder relativieren. Eine strategische Ansiedlungspolitik erscheint vor

diesem Hintergrund doppelt von Bedeutung zu sein.
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Eine detaillierte Darstellung der Ansiedlungspotenziale nach einzelnen Kommunen

befindet sich im Anhang.
Zur Interpretation und Kategorisierung der dargestellten Ergebnisse ist darauf zu ver-

weisen, dass diese auf kommunaler Ebene Ansiedlungspotenziale ohne wesentliche

Erhohung des Wettbewerbsdrucks in der eigenen Kommune darstellen.

Kategorien der Ansiedlungspotenziale auf kommunaler Ebene:

= Ansiedlungspotenzial vorhanden Eine Ansiedlung im Sortimentsbereich sollte for-
(> 800 m2 Verkaufsflache) ciert werden. Es besteht eine Angebotslicke.

= Ansiedlungspotenzial geringfiigig Eine Ansiedlung im Sortimentsbereich kann for-
vorhanden ciert werden. Das vorhandene Angebot kann
(400-800 m2 Verkaufsflache) noch sinnvoll erganzt werden.

Eine Ansiedlung im Sortimentsbereich sollte nur
nach detaillierter sortimentsscharfer Prifung
erfolgen. Ansiedlungen werden aber nicht grund-
satzlich ausgeschlossen.

= Ansiedlungspotenzial kaum vor-
handen
(<400 m2 Verkaufsflache)
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| 4 Konsequenzen

Unter Bericksichtigung aller Analyseergebnisse lassen sich zusammenfassend als zent-

rale Aussagen ableiten:

Gesamtbetrachtung aller Sortimente:

Die Region Ostwirttemberg weildt insgesamt eine gute Einzelhandelsausstat-
tung auf (siehe Zentralitat der Gesamtregion)

Das zentraldrtliche System aufbauend auf Mittel-, Unter- und Kleinzentren sowie
Orten ohne zentral6rtliche Funktion ist in Bezug auf die Starke des Einzelhandels-

besatzes erkennbar.

Die Region Ostwurttemberg besitzt starke Mittel- und Unterzentren. Da grol3fla-
chige Vorhaben in Kleinzentren und Orten ohne zentral6rtliche Funktion nicht vor-
gesehen sind, wird die Versorgungsfunktion Gberwiegend von den Kommunen mit

hoherer zentralortlicher Funktion erfillt.

Konsequenz: Die bisherige regionalplanerische Steuerung hat insgesamt funkti-

oniert. Grundlegend veranderte Regelungen, die alle Sortimentsgruppen betref-

fen, scheinen zunachst nicht notwendig zu sein.

Nahversorgung:

Im Bereich der Nahversorgung ist in der Region Ostwurttemberg ein rdumliches
Ungleichgewicht erkennbar. Wéhrend in vielen Kommunen einen ausreichende
Grund- und Nahversorgung vorhanden ist, weisen einige Kommunen (insbesonde-
re Kleinzentren und Orte ohne zentraldrtliche Funktion) Versorgungsdefizite
auf, die in Teilen nicht nur auf kommunaler Ebene festzustellen sind, sondern sich

auf den gesamten Nahbereich beziehen.
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Im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
lasst sich der Versorgungsgrad im Zusammenhang mit der zentral6rtlichen
Funktion ablesen. Mittel- und Unterzentren weisen in Summe eine gute Versor-
gung auf, wahrend diese in Kleinzentren und Orten ohne zentral6rtliche Funktion
schwacher ausgepragt ist.

Im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Gesundheit / Kdorperpflege
zeigt sich eine Konzentration von Angeboten fast ausschlief3lich in den Mittel-
und Unterzentren. Angebote in Kleinzentren und Orten ohne zentraldrtliche Funk-
tion sind zumeist nur Uber Randsortimentsangebote von Lebensmittelanbietern
(soweit dort Uberhaupt vorhanden!) gegeben (eine Umsetzung als Hauptsortiment
ist aufgrund der oftmals geringen Ortsgré3en dabei auch als wenig realistisch ein-

zustufen).

Konsequenz: Die flachendeckende Grund- und Nahversorgung mit den nahver-

sorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie dem Sorti-

ment Gesundheit / Kdrperpflege (zumindest als Randsortiment) ist bisher noch

nicht umfassend gegeben. Notwendige Leitlinien der regionalplanerischen Steu-

erung sollten darauf abzielen, eine flachendeckende Versorgung zu gewahrleis-

ten, ohne dass dabei das zentraldrtliche System mit unterschiedlichen Versor-

gungsauftragen konterkariert wird.

Mittelfristige Bedarfsbereiche:

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (u.a. Blcher, Schreibwaren, Spielwaren, Be-
kleidung, Schuhe) konzentriert sich die Einzelhandelsausstattung uberwiegend
auf die Mittelzentren der Region Ostwurttemberg.

Einzelne Teilraume in Form von Mittelbereichen weisen dabei sehr starke Ausstat-
tungskennziffern auf, wahrend andere Mittelbereiche einen deutlich schwéacheren

Besatz vorhalten kdénnen. Ein raumliches Ungleichgewicht ist klar erkennbar.
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= Unter Betrachtung der Standorte mit einer starken Ausstattung im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich zeigt sich, dass diese wesentliche Angebotsanteile in den
Innenstadten konzentriert haben. Damit wird deutlich, dass eine hohe Leis-
tungsfahigkeit in diesem Bedarfsbereich durch einen Konzentration von in-
nenstadtrelevanten Sortimenten auf Innenstadtlagen maéglich ist — in Konse-
quenz Ansiedlungen beispielsweise an Fachmarktstandorten zugleich nicht zwin-
gend zur Starkung des Gesamtstandortes beitragen (Gefahr des Wegbrechens
noch vorhandener Angebot in den Innenstadten / Ortsmitten).

Konsequenz: Die Strategie der Starkung der Innenstadte und Ortsmitten — wie
auch landesplanerisch verfolgt — kann bestétigt werden, da sie ist in der Praxis
auch tatsachlich umsetzbar ist, wie die starken Ausstattungskennziffern von
Kommunen mit hohen innerstadtischen Verkaufsflachenanteilen in diesem Sor-
timentsbereich zeigen. Damit sollten regionalplanerische Regelungen darauf ab-
zielen die Innenstadte und Ortsmitten zu starken und zugleich vor Ansiedlungen

an peripheren Standorten zu schiitzen

Hintergrund: Ungleiche Wettbewerbsbedingungen aufgrund nachteiliger Standortfakto-

ren in Innenstadte und Ortsmitten (Investitionskosten, Parkierungsflachen etc.) gegen-

Uber peripheren Standorten. Ohne einer Umsetzung zum Schutz der Innenstadte und

Ortsmitten ist ein ,,Ausbluten” des dort noch vorhandenen Besatzes zu erwarten — be-
reits bestehende nachteilige Effekte durch Kaufkraftverluste an den Online-Handel
wirden nochmals verstarkt, was letztendlich zu einem vollkommenen Funktionsverlust

von Innenstadten und Ortsmitten als Einkaufsstandort fiihren kann.

Langfristige Bedarfsbereiche:

= Im langfristigen Bedarfsbereich (u.a. Elektrowaren, Mobel, Bau- und Heimwerker-
bedarf, Gartenbedarf) zeigt sich eine Konzentration der Ausstattung auf die
Mittel- und Unterzentren der Region Ostwirttemberg. Da es sich bei zentralen

Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs um Angebote mit einem hohen

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 43 von 129



Regionales Einzelhandelskonzept Ostwiirttemberg

Verkaufsflachenbedarf handelt (zumeist groR3flachige Angebotsformen), ist dieser
Fakt auch als Konsequenz aus den bestehenden Vorgaben der Landesent-
wicklungsplanung zu sehen (grof3flachige Vorhaben nur an Zentralen Orten mit

der zentralortlichen Stufe mindestens eines Unterzentrums).

= Auch im langfristigen Bedarfsbereich ist allerdings ein raumliches Ungleichge-
wicht bei Betrachtung nach Teilraumen gemal der bestehenden Mittelbereiche in
der Region Ostwirttemberg zu erkennen. Neben einem starken Mittelbereich mit
Kaufkraftzuflissen weisen weitere Mittelbereiche wesentliche Kaufkraftabflisse
auf. Insgesamt ist zudem im mittelfristigen Bedarfsbereich ein Kaufkraftabfluss aus

der Region festzustellen.

Konseguenz: Ansiedlungen im langfristigen Bedarfsbereich sollten gefdrdert
werden. Einschrankungen durch zuséatzliche regionalplanerische Regelungen
sind weitestgehend nicht notwendig. Es sollte dabei das Ziel einer Konzentration
auf Standortlagen verfolgt werden, damit durch Synergien Kopplungseffekte und

damit eine verstarkte Kaufkraftbindung erzielt werden kénnen.
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Grafik: Zentrale Analyseergebnisse und Konsequenzen fir die Einzelhandelssteue-
rung in der Region Ostwirttemberg
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= Zentralortliches System erkennbar » Steuerung hat insgesamt
= starke Mittel- und Unterzentren funktioniert
Nahversorgung:
»= raumliches Ungleichgewicht erkennbar flichendeckende
* Nahrungs- und Genussmittel: Versorgungsgrad Grund-und
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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5 Strategie der kinftigen Einzelhandelssteuerung in der Region Ostwirttemberg

51 Ziele der Einzelhandelssteuerung

Als zentrale Zielsetzungen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung und -steuerung in
der Region Ostwurttemberg und dafiir notwendige UmsetzungsmalRnahmen kénnen vor
dem Hintergrund der dargestellten Analyseergebnisse und der daraus abgeleiteten Kon-

sequenzen definiert werden:

Ziel 1: Starkung der Innenstadte und Ortsmitten

= Konzentration innenstadtrelevanten Einzelhandels auf zentral6rtliche Versor-
gungskerne / Ortsmitten (als stadtebaulich integrierte Standortlagen)

= Berlicksichtigung von Einzelhandelsagglomerationen fiir die regionalplaneri-
sche Einzelhandelssteuerung; hierbei wird Agglomeration raumlich-funktional

definiert.

Umsetzung

» Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente au3erhalb der Innenstéadte /

Ortsmitten

Ziel 2: Flachendeckende Grund- und Nahversorgung

= Ausweisung von Grund- und Nahversorgungsstandorten auch auf3erhalb der
zentraldrtlichen Versorgungskerne
= Ausnahmeregelungen zur Sicherung der Grundversorgung, um so auch in

nicht zentralen Orten eine Nahversorgung zu sichern bzw. Méglichkeiten zur

Umsetzung

Wiederherstellung anzubieten

Ziel 3: Synergieeffekte (Kaufkraftkopplung) nutzen und Gewerbeflachen fir Nut-

zungen aul3erhalb des Einzelhandels vorhalten.

=  Grundséatzlich Konzentration von nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auf

etablierte Einzelhandelsstandorte um Kopplungseffekte zu starken

Umsetzung

Auf Basis diesen zentralen Zielsetzungen wurden die Leitlinien der kunftigen Einzel-
handelssteuerung in der Region Ostwirttemberg erarbeitet.
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5.2 Die Leitlinien der Einzelhandelssteuerung

Hinweis: GroR3flachiger Einzelhandel (gemaf aktueller Rechtsprechung derzeit ab 800
mz2 Verkaufsflache) ist gemanR Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP) nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren umsetzbar. Abweichungen fir Kleinzentren und
Orten ohne zentral6rtliche Funktion sind nur moglich, soweit dies nach den raumstruk-

turellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

Einzelhandelsgrol3projekte sind dabei vorrangig an stadtebaulich integrierten Standor-
ten vorgesehen, fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel kommen aber auch stadte-

bauliche Randlagen in Frage.

Diese als Ziele im LEP formulierten und damit rechtsverbindlichen Vorgaben der
Raumordnung (siehe LEP 3.3.7 und 3.3.7.2) sind in allen Leitlinien des Regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes zu berlcksichtigen, da bei Umsetzung der Leitlinien im Rahmen
eines Regionalplans, der Regionalplan den Landesentwicklungsplan lediglich ausformen,

allerdings keine diesem widersprechende Vorgaben aufstellen darf.
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5.2.1 Leitlinie 1: GroRflachige Einzelhandelsansiedlungen gemaf hierarchischem
Standortsystem

Leitlinie 1: Die Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsansiedlungen soll zukiinftig
gemal einem hierarchischen Standortsystem erfolgen. Als Hierarchiestufen sind

vorgesehen:

Gebietsscharfe Ausweisung auf regionaler Ebene:

A) Zentralortlicher Versorgungskern (zVK)
vorrangiger Standort fur grof3flachigen Einzelhandel; als Vorranggebiet per
Definition stets stadtebauliche integrierte Lage

B) Nebenzentrum (NZ)
Standort fur grof3flachigen Einzelhandel in Stadtteilzentren; als Vorranggebiet

per Definition stadtebaulich integrierte Lage

Ausweisung auf kommunaler Ebene:

C) Nahversorgungszentrum (NVZ)
Standort fur grof3flachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in

Stadt(teil)-/Orts(teil)zentren in stadtebaulich integrierter Lage

D) Grundversorgungsstandort (GS)
Standort fur groRRflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zur Siche-

rung der Grundversorgung fir eine Kommune bzw. einen Stadt-/Ortsteil

E) Ergédnzungsstandort (ES)

Standort fir groR3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Von den dargestellten Hierarchiestufen sollen ausschlie3lich Zentraldrtliche Ver-
sorgungskerne (zVKs) und Nebenzentren (NZ) gebietsscharf auf regionaler Ebene

ausgewiesen werden.
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Konkretisierung auf kommunaler Ebene:

Die grundstiicksscharfe Abgrenzung von Nahversorgungszentren (NVZ) sowie Grundver-
sorgungstandorte (GS) und Erganzungsstandorte (ES) (wie auch von zentralen Versor-
gungsbereichen (zVBs) als grundstiickscharfe Ausformung der Zentral6rtlichen Versor-
gungskerne auf kommunaler Ebene) erfolgt durch die Kommunen selbst. Diese ist auf

Basis regional einheitlicher Abgrenzungskriterien vorzunehmen.

Hintergrund:

Mit der Ausweisung eines hierarchischen Standortsystems soll einerseits eine sinnvolle
Konzentration von Einzelhandel und damit eine positive Entwicklung der Innenstad-
te und Ortsmitten unterstlitzt werden, andererseits aber auch eine moglichst flachende-
ckende, wohnortnahe Nah- und Grundversorgung in der Region Ostwirttemberg er-
moglicht werden. Dartber hinaus sollen Standorte mit nicht zentrenrelevantem Handel
zwar auf moglichst wenige Einzelhandelsstandorte konzentriert werden, dabei soll aber
dennoch so flexibel wie in der Praxis notwendig verfahren werden konnen. Die Festle-
gung der Ergénzungsstandorte entbindet nicht der Einhaltung sonstiger raumordnerischer
Regelungen zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, inshesondere nicht der Regelver-
mutung gemaf § 11 (3) BauNVO.

Die kommunale Ebene erhélt damit einen vergleichsweise groflen Handlungsspiel-

raum, gleichzeitig bestehen aber regional einheitliche ,,Spielregeln®.
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Abgrenzungsdefinitionen der Hierarchiestufen:

Hierarchiestufe

Erlauterungen und Abgrenzungskriterien

auf regionale Ebene gebietsscharf ausgewiesen

Zentralortlicher
Versorgungskern

(zVK)

Der zentraldrtliche Versorgungskern stellt die zentrale Einzelhandelslage,
aber auch den Hauptstandort ergéanzender Nutzungen (Dienstleistungen,
Gastronomie, Verwaltungseinrichtungen etc.) einer Kommune dar. Er um-
fasst in der Regel im Wesentlichen die Innenstadt / Ortsmitte sowie angren-
zende Bereiche mit einer funktionalen und stadtebaulichen Verbindung zur
Innenstadt / Ortsmitte.

In der Region Ostwiirttemberg werden ausschlieZlich fir alle Mittel- und
Unterzentren Zentral6rtliche Versorgungskerne ausgewiesen.

Abgrenzungskriterien: siehe Leitlinie 3

Nebenzentrum

(N2):

Voraussetzung fur die Ausweisung eines Nebenzentrums ist eine Ortsmitte
in einem Stadt- / Ortsteil, welche eine Uber ein Nahversorgungszentrum
wesentlich hinaus gehende Versorgungsfunktion erfillt.

In der Region Ostwirttemberg ist aufgrund der vorhandenen Einwohnerzah-
len ausschlief3lich fur Mittelzentren die Ausweisung von Nebenzentren vor-
gesehen.

Es gelten die Abgrenzungskriterien des zentralortlichen Versorgungskerns.
Ein Nebenzentrum stellt hinsichtlich der Zuléassigkeit von groR3flachigem Ein-
zelhandel damit einen zweiten Zentralortlichen Versorgungskern dar.

auf kommunaler Ebene auszuweisen

Zentraler
Versorgungsbereich

(ZVB):

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer
Stadt / Gemeinde dar, in dem sich Einzelhandelsnutzungen aber auch er-
ganzende Nutzungen wie Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen, Kul-
tureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der zentrale Versor-
gungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit ftr
die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Ergénzend kénnen zentrale
Versorgungsbereiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen
werden, die eine Bedeutung fur die Umgebung und somit eine schitzens-
werte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche* (vgl. §1, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussa-
gen zur Steuerung der zulassigen baulichen Nutzungen im Sinne des Schut-
zes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein wirksames Instrument ge-
schaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken.

Der Zentrale Versorgungsbereich kann maximal den raumlichen Umfang
des regional abgegrenzten zentral6rtlichen Versorgungskerns umfas-
sen, soweit dabei grofl¥flachiger Einzelhandel planungsrechtlich gesteuert
wird.

Der ZVB konkretisiert ggf. den ZVK, und zwar dadurch, dass eine parzellen-
scharfe Abgrenzung auf Basis der gebietsscharfen regionalen Abgrenzung
durch die Kommune erfolgt.
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Hierarchiestufe

Erlauterungen und Abgrenzungskriterien

auf kommunaler Ebene auszuweisen

Nahversorgungszentrum

(NV2):

Nahversorgungszentren sollen der Grund- und / oder Nahversorgung die-
nen. Mit der Ausweisung eines Nahversorgungszentrums soll sichergestellt
werden, dass eine wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten auch in Ortsteilen und Kleinzentren sowie Orten
ohne zentraldrtliche Funktion gewahrleistet werden kann.

Fir Nahversorgungszentren ist das Bewertungsschema der ,Nahversor-
gungsfunktion (siehe Leitlinie 4) anzuwenden).

Nahversorgungszentren dienen dabei entweder der Grundversorgung fir
einen Ort(steil) oder besitzen eine Nahversorgungsfunktion fir ein konzep-
tionell von der Kommune zu definierendes Versorgungsgebiet. Die Versor-
gung kann dabei auch durch mehrere Anbieter am Standort wahrgenommen
werden.

(Hinweis: Im Gegensatz dazu steht der ,Grundversorgungsstandort®. Bei
diesem geht es einzig um die Sicherung Uberhaupt einer Versorgung, wel-
che sich auf eine Grundversorgungsfunktion zu beschranken hat und ent-
sprechend maximal durch einen Anbieter im Hauptsortiment wahrgenommen
werden kann.)

Voraussetzung fur die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums ist ein
stadtebaulich  integrierter ~ Standort  (beispielsweise in  einem
Orts(teil)zentrum) und ein Anschluss an den OPNV.

Liegt kein Nahversorgungskonzept mit einer Ausweisung von Nahversor-
gungszentren und Versorgungsgebieten vor (bzw. kénnen diese nicht aus
einem bestehenden Konzept abgeleitet werden), kénnen ausschlieldlich
stadtebaulich integrierte Standortlagen gemall dem Bewertungsschema
»Grundversorgungsfunktion® fiir eine Gemeinde oder einen Ortsteil be-
wertet werden.
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Grundversorgungsstandort

(GS):

Grundversorgungsstandorte sollen in Ergdnzung zu den Nahversorgungs-
zentren eine wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auch in Ortsteilen und Kleinzentren sowie Orten ohne
zentral6rtliche Funktion sicherstellen.

Fur Grundversorgungsstandorte ist das Bewertungsschema der ,Grundver-
sorgungsfunktion® (siehe Leitlinie 4) anzuwenden).

Fir Grundversorgungsstandorte ist nur das Argument der Grundversorgung
heranzuziehen, das heif3t: Grundversorgungstandorte kbnnen zwar auch der
Nahversorgung dienen, sie kdnnen aber ausschliellich eine Grundversor-
gungsfunktion fir ein konzeptionell zu definierendes Versorgungsgebiet
aufweisen (beispielsweise Ortsteile), sind dabei aber auf einen Anbieter
mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment begrenzt.

Grundversorgungsstandorte sind nach Einzelfallprifung auch aufl3erhalb
stadtebaulich integrierter Lagen in Ortsrandlage umsetzbar (Voraussetzung:
nachweislich mittelfristig (= funf Jahre) keine Flachenverfigbarkeit in
stadtebaulich integrierter Lage vorhanden). Standorte in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen ohne fulRlaufige Anbindung an Wohngebietslagen (bei-
spielsweise reine Gewerbegebietslagen) sind nicht mdglich.

Voraussetzung fur die Ausweisung eines Grundversorgungsstandortes ist
das Vorliegen eines Nahversorgungskonzeptes mit einem Bedarfsnachweis
der notwendigen Grundversorgung.

Liegt kein Nahversorgungskonzept vor, kdnnen ausschlie3lich stadte-
baulich integrierte Standortlagen gemaR dem Bewertungsschema
»@rundversorgungsfunktion® fir eine Gemeinde oder einen Ortsteil be-
wertet werden.

Hinweis: Die Definition der Begrifflichkeiten Grundversorgung und Nahversorgung wird in

Leitlinie 4 ,Wohnortnahe Grund- und Nahversorgung“ dargestellt.
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Hierarchiestufe Erlauterungen und Abgrenzungskriterien

= Erganzungsstandorte sollen fur Standortlagen mit grofflachigem nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werden.

= Die Ausweisung eines Erganzungsstandortes ist gemafl bestehender
raumordnerischer Vorgaben (Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg)
in Kleinzentren und Orten ohne zentraldrtliche Funktion nicht notwen-
dig, da groRflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel hier nicht
maoglich ist.

= Ein Ergédnzungsstandort stellt idealerweise ein bereits bestehende Stand-
ortlagen mit gro3flachigem Einzelhandel dar.

= Voraussetzung zur Ausweisung eines Erganzungsstandortes ist das Vorlie-
gen einer stadtebaulichen Konzeption im Sinne einer gesamtstadti-
schen Einzelhandelssteuerung und -entwicklung auf der kommunalen
Ebene, in der u.a. auch die Notwendigkeit und die geplante Entwicklung von
Erganzungsstandorten aufgezeigt und begrindet wird.

= Neue Standorte sollen nur mit Nachweis fehlender Entwicklungsmdég-
lichkeiten an bereits bestehenden Standortlagen ausgewiesen werden.
Der Standort soll dabei einen vorhandenen Siedlungsansatz aufweisen, um
eine Entwicklung ganzlich neuer Standorte auf der ,griinen Wiese“ mdglichst
zu vermeiden. Es sind damit Standorte mit bereits vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen (Erreichbarkeit durch StraRe, OPNV usw.) zu favorisieren.

auf kommunaler Ebene auszuweisen
Erganzungsstandort
(ES)

= Eine Beschrankung auf eine Hochstzahl solcher Standorte ist nicht zielflih-
rend. Vielmehr sollte sich die Anzahl und die Grof3e der Erganzungsstandor-
te an den Kriterien ,bereits bestehende Standortlagen® und ,Entwicklungspo-
tenziale® (= Verkaufsflachenpotenziale / Ansiedlungspotenziale) orientieren.

Hinweis: Mit Vorliegen einer stadtebaulichen Konzeption im Sinne einer gesamtstadtischen Einzel-
handelssteuerung bzw. Nahversorgungssteuerung ist eine Ubertragung kommunal ausgewiesener
Standorte in die im Regionalen Einzelhandelskonzept verwendeten Begrifflichkeiten (beispielswei-
se Nahversorgungszentrum (im kommunalen Konzept beispielsweise ,Lebensmittelversorgungs-
standort” genannt)) ohne formale Anpassung der stadtebaulichen Konzeption der Kommune mdg-

lich, soweit dargestellte Kriterien durch die ausgewiesenen Standorte erfillt werden kdnnen.
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Definitionen im Rahmen des hierarchischen Standortsystems:

Begriffsdefinitionen

Stadtebaulich = Stadtebaulich integrierte Lagen befinden sich in zentraler oder aber in der
integrierte Lage einer sonstigen, fur die Wohnbevélkerung fuBlaufig gut erreichbarer
(iL): Lage.

= Zentrale Kriterien sind der unmittelbare Anschluss an Wohnbebauung
(= von Wohnbebauung an zwei Seiten umgeben) und eine gute fuRlaufi-
ge Erreichbarkeit bzw. ein Anschluss an den OPNV. Zudem wird fiir
Standortentwicklungen eine funktionelle Ergénzung (Unterstiitzungs-
funktion) zum Zentral6rtlichen Versorgungskern bzw. Nebenzentrum /
Nahversorgungszentrum gefordert. Der Standort darf damit keinen Kon-
kurrenzstandort darstellen, der Funktionen eines Zentraltrtlichen Versor-
gungskerns Ubernimmt, anstatt diese zu erganzen.

= Besteht ein Anschluss an Wohnbebauung gemaf obiger Ausfiihrungen
aktuell nicht, kann kiinftige Wohnbebauung dann zu einer stédtebaulich
integrierten Lage fuhren, wenn nachweislich kurz- bis mittelfristig ein sol-
cher Anschluss gewabhrleistet ist.

Stadtebaulich nicht |=  Stadtebauliche nicht integrierte Lagen sind typischerweise Standortlagen
integrierte Lage ohne Anschluss an Wohnbebauung. Sie befinden sich haufig nicht in-
(niL) nerhalb eines Bebauungszusammenhangs und sind fuBlaufig schwer
(grof3e Entfernung) bis nicht (keine FuBwege) erreichbar.

= Typische Beispiele stellen Gewerbe- oder Industriegebiete in Ortsrand-
lage oder auRerhalb des Kernortes dar.
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5.2.2 Leitlinie 2: Regionale Sortimentsliste

Leitlinie 2: Auf regionaler Ebene soll eine Einzelhandelssteuerung nach nahversor-
gungsrelevanten, innenstadtrelevanten (= sonstigen zentrenrelevanten) und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. Die raumliche Steuerung erfolgt dabei im
Wesentlichen Uber das regionale hierarchische Standortsystem. Mit Anwendung
der regionalen Sortimentsliste werden damit Vorgaben des Standortsystems sowie
der weiteren Leitlinien konkretisiert.

Ziel ist die Feinsteuerung nach Sortimenten gemal regionalem Standortsystem zur
Starkung bestehender Innenstadte und Ortsmitten sowie eine flachendeckenden
Grund- und Nahversorgung. Dadurch wird eine einheitliche und damit transparente

und planbare Steuerung fur jede Kommune ermdéglicht.

Konkretisierung auf kommunaler Ebene:

Grundsatzlich sind fir eine Sortimentsliste die ortlichen Gegebenheiten als Entschei-
dungskriterium fur die Einteilung der Zentrenrelevanz zu beriicksichtigen.” Eine Umset-
zung ist daher letztendlich auf kommunaler Ebene notwendig. Die regionale Sortimentslis-
te ist hierzu als Leitlinie (ebenso wie die Einstufung der Zentrenrelevanz gemald Einzel-

handelserlass Baden-Wurttemberg) zu beriicksichtigen.

22ng. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05.
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Hintergrund:

Um interkommunale Konflikte aufgrund unterschiedlicher Sortimentszuordnungen zu mi-
nimieren und eine mdglichst einheitliche Bewertung von grof3flachigen Einzelhandelspro-
jekten in der Region Ostwurttemberg zu gewahrleisten, bedarf es einer regionalen Sorti-
mentsliste, welche jene Sortimente definiert, die stets als nahversorgungsrelevant, innen-
stadtrelevant (= zentrenrelevant) oder aber als nicht zentrenrelevant einzustufen sind.
DarUber hinaus gibt die regionale Sortimentsliste aber auch Sortimente vor, welche — je
nach ortsspezifischer Situation — von den Kommunen einzuordnen sind. Die konkrete Zu-
ordnung liegt dann also bei den einzelnen Kommunen und kann dort im Rahmen von
kommunalen Einzelhandelskonzepten auf Basis der Vor-Ort-Situation individuell ausge-
staltet werden. Hat eine Kommune keine ortsspezifische Sortimentsliste erstellt, kann die
regionale Sortimentsliste bei der Bewertung von Einzelhandelsgro3projekten durch die
Kommune herangezogen werden. Eine Bewertung durch den Regionalverband erfolgt bei
fehlender kommunaler Sortimentsliste ebenfalls anhand der regionalen Sortimentsliste.

Regionale Sortimentsliste Ostwirttemberg:

Typischerweise nahversorgungsrelevante Sortimente (=zugleich zentrenrelevant)

= Lebensmittel, Getranke

=  Genussmittel, Tabakwaren

= Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel
=  Apothekerwaren

Typischerweise innenstadtrelevante Sortimente (= zugleich zentrenrelevant) (sonstige zen-
trenrelevante Sortimente)

= Blumen***

= Bucher/Zeitschriften

= Papier/Schreibwaren/Blroorganisation

=  Spielwaren

= Bastelartikel

= Bekleidung

= Schuhe

= Lederwaren

= Unterhaltungselektronik/Computer, kleinteilige Elektrohaushaltswaren (bspw. Toaster, Riuhr-
und Mixgeréate)

= Foto

= Haushaltswaren*

=  Einrichtungszubehér (ohne Mdébel)

= Kunst/Antiquitéaten, Kunstgewerbe

= Haus- und Heimtextilien

= Baby-/Kinderartikel
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= Uhren/Schmuck
=  Optik

In der Regel innenstadtrelevante Sortimente

= Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
= Musikalienhandel**

=  Sportartikel**

= Teppiche (ohne Teppichbdden)

Typischerweise nicht zentrenrelevante Sortimente

=  Groliteilige Getranke (meint Getranke als Hauptsortiment in grol3en Gebinden, also bspw.
reine Getrankemarkte)

= Grof3teilige Elektrowaren (bspw. Kuhlschranke, Waschetrockner)

= Leuchten und Zubehor

=  Mobel, Kiichen

= Bau- und Heimwerkerbedarf

= Farben, Lacke, Tapeten

= Teppichbéden, Bodenbelage

= Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse

= Heizungen / Kamine / (Kachel-) Ofen

= Groliteilige Sportartikel / Sportgerate (bspw. Fahrrader)

= Autoteile und -zubehor

= Grof3teilige Baby- / Kinderartikel (bspw. Kinderwagen, Kindersitze)

Wichtige Hinweise:

Die Sortimentsbezeichnung und die Einstufung der Zentrenrelevanz nach Sortiment ist ana-
log zum Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg erfolgt. Ergédnzungen / Abweichungen
hierzu sind mit kursiver Schrift dargestellt (*=gemaR Einzelhandelserlass nahversorgungsrele-
vant / **=gemal} Einzelhandelserlass stets innenstadtrelevant / *** gemal} Einzelhandelserlass in
der Regel innenstadtrelevant).

In der Regel innenstadtrelevante bzw. auch nicht angefihrte Sortimente sind geman der
ortsspezifischen Liste auf kommunaler Ebene hinsichtlich ihrer tatsdchlichen Zentrenrelevanz
einzustufen.
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5.2.3 Leitlinie 3: Konzentration von Einzelhandel in den zentralortlichen Versor-
gungskernen

Leitlinie 3: GroR¥flachige Einzelhandelsansiedlungen sollen zuklnftig vorrangig in-
nerhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne (zVKs) erfolgen, um durch die dar-
aus erfolgende Konzentration des Einzelhandels eine weitere Starkung der zentral-
ortlichen Versorgungskerne zu unterstiutzen. Grol¥flachige Einzelhandelsansied-
lungen mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen vor diesem Hintergrund
zukinftig nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen auf3erhalb der zentraldrtlichen
Versorgungskerne der Zentralen Orte erfolgen. Zudem sind bei Einzelhandelsgrof3-
projekten auf3erhalb der zentral6rtlichen Versorgungskerne die innenstadtrelevan-

ten Randsortimente zu begrenzen.

Ziel ist die Starkung bestehender Innenstadte und Ortsmitten, um dort auch zukinf-

tig Einzelhandel lebendig halten zu kdnnen.

Hinweis: Die kartografische Darstellung der zentralortlichen Versorgungskerne fir alle
Mittel- und Unterzentren wird im Anhang des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ost-
wirttemberg als Vorschlag dargestellt. Die vorgeschlagene regionale Abgrenzung kann
erweitert werden, sofern die Einhaltung stadtebaulicher bzw. funktionsrdumlicher Abgren-
zungskriterien Uber eine konzeptionelle Grundlage begriindet nachgewiesen werden

kann.

Konkretisierung auf kommunaler Ebene:

Die grundstiicksscharfe Abgrenzung als zentrale Versorgungsbereiche erfolgt durch die
Kommunen selbst. Dies ist auf Basis der regional einheitlichen Abgrenzungskriterien und
der fachlichen regionalen Abgrenzung in Form der zentralortlichen Versorgungskerne
vorzunehmen. Zentrale Versorgungsbereiche von Kommunen, fur die kein Vorschlag fur
einen zentral6rtlichen Versorgungskern vorliegt (Kleinzentren, Orte ohne zentralortliche
Funktion), sind bei Bedarf ebenfalls auf Basis der regional einheitlichen Abgrenzungskrite-

rien vorzunehmen.
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Hintergrund:

~Innenstadtschadliche* Ansiedlungen und Erweiterungen werden soweit als mdglich be-
grenzt. Politisch motivierte Einzelfallentscheidungen werden ebenfalls reduziert, es liegen
klare ,Spielregeln® fir Ausnahmeregelungen vor. Zentrale Versorgungskerne werden

durch die Randsortimentsregelung geschutzt.

Die Abgrenzungen der Zentral6rtlichen Versorgungskerne folgen einheitlichen Kriterien (=
.gleiche Spielregeln®). Sie berlcksichtigen dabei auch die zentral6rtliche Funktion einer
Kommune, deren topografische Gegebenheiten und ihre Einwohnerzahl. Die genaue Aus-
formung der Innenstadt (Ausweisung Zentraler Versorgungsbereich) obliegt aber nach wie

vor der kommunalen Ebene.

Abgrenzungskriterien fiir zentraldrtliche Versorgungskerne:

Abgrenzungskriterien

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt in Erdgeschosslage, insbesondere méglichst
durchgéngiger Einzelhandelsbesatz, erganzt um Gastronomie- und Dienstleistungseinrich-
tungen sowie offentlichen Versorgungseinrichtungen.

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen innerhalb des zVK, auch in Be-
zug auf die StadtgroRRe.

= Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fir alle Verkehrsarten, insbesondere auch
OPNV (= N&he zur nachsten Bahn-/Bushaltestelle, in Einzelféllen dabei auch Beriicksichti-
gung des Andienungstaktes und der Linienzahl).

= Barrieren als tatséchliche Begrenzungen von Laufwegen und Sichtbeziehungen, beispiels-
weise durch Bahnlinien, Fliisse, StralRen oder klare Nutzungsanderung / neuer Gebietscha-
rakter wie beispielsweise eindeutig gewerblich gepragte Raume.

» Passantenfrequenz, insbesondere also Frequenz von ,Laufkundschaft.

= Kompaktheit der Bebauung, also Dichte der Bebauung (im Vergleich zur Angebotsdichte)
beispielsweise mit mehrgeschossigen Gebauden, Zahl an Bauliicken usw.

= Lauflagequalitat und Aufenthaltsqualitat anhand von Indikatoren wie Bepflasterung, Sitz-
gelegenheiten, Breite und Qualitat des FuRgangerbereiches.

= Frequenzwirkung durch einzelne groRflachige Einzelhandelsbetriebe (,,Magneten) mit
offensichtlichen Kopplungswirkungen zur Innenstadt.

= Berucksichtigung von Entwicklungsmaéglichkeiten durch vorhandene Potenzialfl&-
chen.
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Abgrenzungskriterien — Erweiterungsflachen fiur die fachliche Abgrenzunag:

Sind keine ausreichenden Potenzialflachen in der fachlichen Abgrenzung vorhanden,
ist eine raumliche Ausweitung des fachlich abgegrenzten zentralortlichen Versorgungs-
kerns maoglich, soweit tatsédchlicher Entwicklungsbedarf besteht. Dies gilt es, durch die
Kommune durch eine konzeptionelle Grundlage zu belegen. Mindestanforderungen

hierzu sind:

Mindestanforderungen — Erweiterung der fachlichen Abgrenzung — ,,Und-Kriterien*:

= Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs mit Begrindung der Uber der fachli-
chen Abgrenzung des zentraldrtlichen Versorgungskern hinausgehenden Flachen, UND.

= Potenzialnachweis: abgeleitet aus der Zentralitatskennziffer fir die Kommune und ihres ge-
samten Verflechtungsbereichszs: Potenzial dann vorhanden, wenn Zentralitatskennziffer fur
innenstadtrelevante Sortimente insgesamt <100%; Ausweisung des verbleibenden Flachen-
potenzials fir innenstadtrelevante Sortimente anhand durchschnittlicher Flachenproduktivita-
ten in m2 nétig. UND.

= Andere Entwicklungsflachen aufgrund beispielsweise topografischer Gegebenheiten oder
stadtebaulicher Strukturen im zVK mittelfristig (ca. 5 Jahre) nicht umsetzbar; UND:

= FuRlaufige Anbindung zum zVK ist vorhanden.

= Ein stadtebauliches Gesamtkonzept liegt vor.

Hinweis: Eine Erweiterung des Zentraltrtlichen Versorgungskerns ist grundsatzlich bis zur
Fortschreibung des Regionalplans mdoglich. Danach erst wieder mit der nachsten Fort-
schreibung des Regionalplans.

Ausnahmefélle — Ansiedlungen aulRerhalb der zentraldrtlichen Versorqungskerne

In Einzelfallen kann es sinnvoll sein, Abweichungen fir innenstadtrelevanten grol3flachi-
gen Einzelhandel zuzulassen, um eine angemessene Versorgung der eigenen Bevolke-
rung zu gewahrleisten. Hierfur sind allerdings strikte Vorgaben und das Einhalten dieser

Bedingungen notwendig, um die Ausnahme nicht zur Regel werden zu lassen und die

2 Verflechtungsbereich: Mittelzentren = Mittelbereich / Nahbereich (Nahversorgung) // Unter- / Kleinzentren =
Nahbereich // Orte ohne zentral6rtliche Funktion = Gemeindebereich.
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Strategie der Starkung der Innenstadte zu konterkarieren. Folgende Bedingungen werden
fur die Prufung eines Ausnahmefalles empfohlen:

Zwingend einzuhaltende Kriterien fir Ausnahmefélle — ,,Und“-Kriterien

= SchlieBung einer Branchenliicke (abzulesen an der Kennziffern Zentralitat im betroffenen
Sortiment) = Potenzialnachweis: abgeleitet aus der Zentralitdtskennziffer fir die Kommune
und ihren gesamten Verflechtungsbereich **(): beides maximal 100% (unter Beriicksichti-
gung des Vorhabens) und Ausweisung des verbleibenden Flachenpotenzials fur die betroffe-
nen Sortimente anhand durchschnittlicher Flachenproduktivititen® in m2. Abweichungen
(>100% Zentralitat in der Kommune) sind nur nach erfolgter interkommunaler Abstimmung
mit allen Kommunen im Verflechtungsbereich mdglich, UND:

= Andere Entwicklungsflachen aufgrund beispielsweise topografischer Gegebenheiten oder
stadtebaulicher Strukturen im zentral6rtlichen Versorgungskern sind mittelfristig (ca. 5 Jah-
re) nicht umsetzbar. Bestehende Potenzialstandorte sind einzeln mit entsprechender Be-
grindung fur die fehlende Umsetzbarkeit des Vorhabens an diesen Standorten darzustellen,
UND:

= Anbindung zum zentralortlichen Versorgungskern ist vorhanden (ful3laufig oder per
OPNV), UND:

= Der Zentralortliche Versorgungskern stellt auch nach der geplanten Ansiedlung den
Uberwiegenden Versorgungsstandort im betroffenen Sortiment dar (mindestens 50%
Verkaufsflachenanteil im zVK). Abweichungen hiervon (= weniger als 50% Verkaufsflachen-
anteil im zVK) sind nur dann mdglich, wenn das Sortiment nachweislich nicht mehr im Zent-
ralortlichen Versorgungskern gefiihrt wird und aufgrund von bestehenden Standortanforde-
rungen auch zukunftig nicht von einer Ansiedlung im Zentralortlichen Versorgungskern aus-
gegangen werden kann, UND:

= Anwendung der raumordnerischen Prifkriterien Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsver-
bot, Konzentrationsgebot und Integrationsgebot weist die Raumvertraglichkeit bzw. stadte-
bauliche Unbedenklichkeit nach.

2 verflechtungsbereich: Mittelzentren = Mittelbereich / Nahbereich (Nahversorgung) // Unter- / Kleinzentren =
Nahbereich // Orte ohne zentral6rtliche Funktion = Gemeindebereich.

% Durchschnittliche Flachenproduktivitaten sind anhand Quellenangaben nachvollziehbar zu belegen. Beste-
hen Zweifel an der Anwendbarkeit einzelner durchschnittlicher Flachenproduktivitdten im konkreten Fall sind
regionale Durchschnittswerte gemaf regionalem Einzelhandelskonzept anzuwenden.
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Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente

Regelungen zur Begrenzung von innenstadtrelevanten Randsortimenten

*» Innenstadtrelevante Randsortimente sind nur zulassig, wenn keine Auswirkungen auf
zentrale Versorgungskerne bzw. zentrale Versorgungsbereiche (sofern auf kommunaler
Ebene ausgewiesen) der Standortgemeinde sowie von Umlandkommunen zu erwarten sind.
Um dies zu gewahrleisten, wird die Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente
auf eine Verkaufsflache von 10% der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 800 m?2
Verkaufsflache begrenzt.

= Bei Uberschreiten der Verkaufsflache von 10% der Gesamtverkaufsflache (maximal bis 800
m?2 Verkaufsflache méglich), muss es sich um brancheniibliche, das hei3t das Hauptsorti-
ment funktional und typischer Weise erganzende Randsortimente mit einem direkter Be-
zug zum Hauptsortiment handeln (Beispiel: kleinteilige Elektrohaushaltswaren in einem
Elektromarkt). Im Jahresverlauf wechselnde Aktionswaren stellen keine branchenubli-
chen, ergédnzenden Randsortimente dar.

= Fir einzelne nicht zentrenrelevante Sortimente gilt: Eine Beschrankung der innenstadtrele-
vanten Randsortimente auf maximal 800 m2 verhindert an dieser Stelle gegebenenfalls An-
siedlungen — auch an eigentlich anzustrebende Standorte (beispielsweise in stadtebaulich in-
tegrierter Lage in Mittelzentren). Daher besteht fiir entsprechende Vorhaben eine Ausnah-
meregelung, die allerdings auch gewahrleistet, dass innenstadtrelevante Sortimente in den
zentralortlichen Versorgungskernen nicht geschadigt werden durfen:

Ein Uberschreiten der maximalen Randsortimentsverkaufsflaiche von 800 m2 Verkaufs-
flache ist nur dann maoglich, wenn

(1) durch das Vorhaben weniger als 50% der vorhandenen Kaufkraft der Standortkom-
mune im relevanten Randsortimentsbereich gebunden wird (Gewahrleistung von Uber das
Vorhaben hinausgehenden Entwicklungsmadglichkeiten im zentral6rtlichen Versorgungskern)
und

(2) vor Ort maximal 50% der vorhanden Kaufkraft im relevanten Sortiment bisher gebun-
den werden kann (Schliel3ung einer Branchenliicke statt Erhdhung des Wettbewerbsdrucks)
und

es sich um branchenibliche, das heil3t das Hauptsortiment funktional und typischer Wei-
se ergdnzende Randsortimente mit einem direkter Bezug zum Hauptsortiment handelt
(Beispiel: innenstadtrelevante Elektrowaren in einem Elektromarkt)

und

eine Einzelfallpriiffung zur Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes fir alle innen-
stadtrelevanten Randsortimente mit einer Einzelausweisung eines jeden Sortimen-
tes erfolgt.
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5.2.4 Leitlinie 4: Wohnortnahe Grund- und Nahversorgung

Leitlinie 4. Ansiedlungen von fir sich grof3flachigen nahversorgungsrelevanten
EinzelhandelsgroRprojekten, die der Grundversorgung dienen, sind bei kommuna-
ler Ausweisung von Nahversorgungszentren bzw. Grundversorgungsstandorten
unabhéngig von der zentraldrtlichen Funktion grundséatzlich mdglich (Grundvo-
raussetzung: tatséchliche Grundversorgungs- bzw. bedarfsgerechte Nahversor-
gungsfunktion). Dabei gilt allerdings: Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten
EinzelhandelsgroRprojekten, die Uber die Nahversorgungs- bzw. Grundversor-
gungsfunktion fur die jeweilige Kommune hinausgehen, sind ausschlieflich in den
zentralortlichen Versorgungskernen bzw. Nebenzentren der Mittel- und Unterzen-
tren umsetzbar. Raumordnerische bzw. regionalplanerischen Regelungen nach der

Regelvermutung geman § 11 (3) BauNVO sind fur alle Vorhaben zu beachten.
Ziel ist es, eine flachendeckende, bedarfsgerechte Nahversorgung in der Region

Ostwirttemberg zu gewahrleisten ohne dabei das Zentrale-Orte-System zu konter-

karieren.

Konkretisierung auf kommunaler Ebene:

Auf kommunaler Ebene sollten Gber Nahversorgungs- bzw. Einzelhandelskonzepte Nah-
versorgungszentren und Grundversorgungsstandorte ausgewiesen werden, die eine be-
darfsgerechte Versorgung der eigenen Bevolkerung absichern. Damit kénnen einerseits
auch in Kleinzentren und Orten ohne zentral6rtliche Funktion groR3flachige Nahversor-
gungsvorhaben umgesetzt werden, soweit sie der Grundversorgung dienen, andererseits
kann in Mittel- und Unterzentren eine tatséachlich flachendeckende Nahversorgung sowie
Grundversorgung auch in Ortsteilen sichergestellt werden. Ansiedlungen in den ausge-
wiesenen Zentralortlichen Versorgungskernen bzw. Nebenzentren sind auch abseits der

Grundversorgungsfunktion moglich.
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Hintergrund:

Um in der Region Ostwurttemberg unabhangig von der zentralortlichen Funktion eine aus-
reichende, mdglichst flachendeckende Grundversorgung zu gewahrleisten, liegt ein
Schwerpunkt im hierarchischen Standortsystem auf der Definition von diesen Versor-
gungslagen. Mit der Mdglichkeit der Ausweisung von Nahversorgungszentren und Grund-
versorgungsstandorten sowie der Moglichkeit der Umsetzung von Vorhaben in stadtebau-
lich integrierten Standortlagen werden vielfaltige Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen.
Fur eine ausgeglichene Standortentwicklung mussen dennoch Regelungen getroffen wer-
den, um raumbedeutsame Auswirkungen zu minimieren und eine tatsachlich bedarfsge-

rechte Versorgung zu gewabhrleisten.

Definitionen zur Nah- und Grundversorqung:

Begriffsdefinitionen

Nahversorgung = Ausreichendes Warenangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich
(v.a. Lebensmittel und Drogeriewaren), fuBlaufige Erreich-
barkeit: bis zu 10 min Gehzeit oder 500-1.000 m.*®

= In der Region Ostwirttemberg soll unter ,ausreichendes Wa-
renangebot” die umfangliche Versorgung eines Versor-
gungsgebiets verstanden werden. Da hierzu in der Fachlitera-
tur sowie in der praktischen Anwendung unterschiedliche In-
terpretationsmoglichkeiten bestehen, wird die Anwendung der
Nahversorgung fur die Region Ostwirttemberg unter dem
Betriff der ,,Nahversorgungsfunktion® (siehe nachfolgende
Ubersicht) im Detail erlautert.

Grundversorgung = Warenangebot befriedigt wesentliche Bedurfnisse des
taglichen Bedarfs, insbesondere Grundversorgung mit Le-
bensmitteln und Drogeriewaren. Ein Angebot von Waren
aller Art ist nicht erforderlich.?’

= In der Region Ostwirttemberg wird eine Grundversorgung

angenommen, wenn das Sortiment umfanglich als Hauptsor-
timent an einem Standort vorliegt. Da auch hier (siehe Nah-
versorgung) unterschiedliche Interpretationsmdglichkeiten be-
stehen, wird die Anwendung der Grundversorgung fir die Re-
gion Ostwirttemberg unter dem Betriff der ,,Grundversor-
gungsfunktion® (siehe nachfolgende Ubersicht) im Detail er-
lautert.

26 Quelle: HCU / IRE BS: Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel — Endbericht, 2013.
27 Quelle: VGH Baden-Wirttemberg, 2012 — Az.: 8 S 198/11.
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Anforderungen Nahversorqungskonzept:

Mindestinhalte Nahversorgungskonzept

Ein Nahversorgungskonzept (oder Einzelhandelskonzept) soll Standorte fir die kiinftige Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in einer Kommune ausweisen. Neben dem
Zentralértlichen Versorgungskern bzw. Nebenzentren kommen dazu auch Nahversorgungszentren,
Grundversorgungsstandorte und sonstige Standorte in stadtebaulich integrierter Lage in Frage.

In einem Nahversorgungskonzept ist eine Gesamtbetrachtung der Versorgungssituation der
Standortkommune erforderlich. Anforderungen:

= Verwendung von regionalspezifischen Richtwerten (durchschnittliche Flachenproduktivita-
ten®®)

= Ausweisung von Versorgungsgebieten (zu definierendes Gebiet, das tberwiegend durch
einen Versorgungsstandort versorgt werden soll) und Versorgungsstandorten (Nahversor-
gungszentren und Grundversorgungsstandorte) zur wohnungsnahen Versorgung im ge-
samten Stadt- / Gemeindegebiet.

= Darstellung der vorhandenen Verkaufsflachenpotenziale gesamtstadtisch (sowie auch im
Nahbereich)

= Darstellung des Einzelhandelsbestandes im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
(Haupt- und Randsortimente)

= raumliche Darstellung der vorhandenen Ansiedlungspotenziale in den Versorgungsgebieten

= Bei Entwicklung eines Nahversorgungszentrums darf eine Zentralitat von 110% fir den ge-
samten Nahbereich nicht Gberschritten werden. Ausnahmen hiervon sind nur mdglich, wenn
die Standortkommune selbst eine Zentralitédt von 100% unterschreitet (Unterversorgung)
oder Uber eine interkommunale Abstimmung eine gemeinsame Nahversorgungsstrategie
verfolgt wird.?®

= Die Mdglichkeit der kinftigen Realisierung einer eigenen Grundversorgungsfunktion muss
fur jede Kommunen im Nahbereich erhalten bleiben. Abweichungen sind nur durch inter-
kommunale Abstimmung moglich.

Liegt kein Einzelhandels- oder Nahversorgungskonzept vor und / oder stadtebaulich integrierte
Versorgungslagen sind nicht als Nahversorgungszentrum oder Grundversorgungsstandort ausge-
wiesen, werden diese wie ein Grundversorgungsstandort gemafl dem Prifschema ,,Grundversor-
gungsfunktion® behandelt.

%8 Durchschnittliche Flachenproduktivitaten sind anhand Quellenangaben nachvollziehbar zu belegen. Beste-
hen Zweifel an der Anwendbarkeit einzelner durchschnittlicher Flachenproduktivitdten im konkreten Fall sind
regionale Durchschnittswerte gemaR regionalem Einzelhandelskonzept anzuwenden.

29 Mit dem Grenzwert von 110% soll erreicht werden, dass eine Vollversorgung des Nahbereichs gewahrleis-
tet wird (= 100%), zugleich soll ein Ausschluss von Wettbewerb nicht durch Grenzwerte vorgegeben werden,
daher werden in Anlehnung an das Beeintrachtigungsverbot 10% zusatzliche Umsatzumverteilungen
(100%+10%=110%) ermdglicht.
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Definition von Nah- und Grundversorgungsfunktion

Begriffsdefinitionen und Prifvorgaben

Nahversorgungsfunktion

Mit der Mdglichkeit der Ausweisung von Nahversorgungszentren besteht die Méglichkeit, auch au-
Berhalb der zentralortlichen Versorgungskerne und Nebenzentren grof3flachigen nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel anzusiedeln.

Die Nahversorgungsfunktion wird dabei dann erfillt, wenn ein oder mehrere Vorhaben lGberwie-
gend (in Anlehnung an das Kongruenzgebot: 70% der erwarteten Umsétze) tatsachlich der Nah-
versorgung dienen (Definition siehe oben — als MaRRstab sind 1.000 m Fu3weg anzuwenden).

Realistischer Weise wird diese Voraussetzung in der landlich gepréagten Region Ostwirttemberg nur
an wenigen Standorten aufgrund der bestehenden Siedlungsstrukturen tatsachlich erfullt werden
kénnen. Vor diesem Hintergrund soll die Nahversorgungsfunktion auch dann erftillt werden kénnen,
wenn ein Versorgungsstandort Gberwiegend die Versorgung eines ausgewiesenen Versor-
gungsgebietes Ubernimmt (in Anlehnung an das Kongruenzgebot: 70% der erwarteten Umsétze
aus dem definierten Versorgungsgebiet / in Anlehnung an das Beeintrachtigungsverbot: maximale
Umsatz-Kaufkraft-Relation von 110% im Versorgungsgebiet). Diese Versorgungsstandorte sind
Uber ein Nahversorgungs- oder Einzelhandelskonzept als Nahversorgungszentren auszuwei-
sen. Ein Versorgungsgebiet darf dabei auch tber eine Kommune hinaus reichen, soweit eine ge-
meinsame Nahversorgungsstrategie zwischen einzelnen Kommunen verfolgt wird (interkommunale
Abstimmung).

Grundversorgungsfunktion

Anders als bei der Nahversorgungsfunktion kann die Grundversorgungsfunktion maximal durch
einen Anbieter im Hauptsortiment wahrgenommen werden. Ziel der Ausweisung von Grundver-
sorgungsstandorten mit einer Grundversorgungsfunktion ist es, auch fir Ortsteile und auch Orte
ohne zentraltrtliche Funktion eine Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu er-
moglichen, wenn Standortlagen, die sich fir ein Nahversorgungszentrum qualifizieren wirden,
nicht vorhanden sind.

Die Grundversorgungsfunktion ist dann erflllt, wenn ein Versorgungsstandort Gberwiegend die
Versorgung eines ausgewiesenen Versorgungsgebietes tibernimmt (in Anlehnung an das Kon-
gruenzgebot: 70% der erwarteten Umsatze aus dem definierten Versorgungsgebiet). Diese Versor-
gungsstandorte sind Uber ein Nahversorgungs- oder Einzelhandelskonzept als Grundversor-
gungsstandorte auszuweisen. Zugleich darf der Versorgungsstandort nach Ansiedlung geman
Umsatz-Kaufkraft-Relation einen maximalen Wert in H6he von bis zu 80% fir sein Versor-
gungsgebiet aufweisen.*®* Damit kann sichergestellt werden, dass der Versorgungsstandort tat-
sachlich Gberwiegend der Grundversorgung dient und keine tberdrtlichen Auswirkungen entfaltet.

Zusatzlich wird fur Grundversorgungsstandorte mit Grundversorgungsfunktion eine maximal
umsetzbare Verkaufsflache von 1.200 m? festgesetzt. Dies Obergrenze gewahrleistet einerseits,
dass eine Umsetzbarkeit der Grundversorgung tatsachlich mdéglich ist, da Anbieter bestehen, die
entsprechende Verkaufsflachen umsetzen, zum anderen wird auch bertcksichtigt, dass die Region
Ostwirttemberg an das Bundesland Bayern angrenzt, in dem gemald LEP Bayern unabhangig von
der zentral6rtlichen Funktion eine Verkaufsflache von 1.200 mz fir Nahversorgungsbetriebe zulassig

%0 Der Grenzwert von 80% leitet sich daraus ab, dass durch fir groRflachigen Einzelhandel in Frage kommen-
de Betriebsformen aus dem Lebensmittelvollsortiment (inkl. SB-Warenhasuer) und dem Lebensmittteldis-
countbereich ca. 80% des Umsatzes im gesamten Foodbereich in Deutschland binden (vgl. EHI, 2018: Gfk
Consumer Panel: Umsatzanteil des Lebensmittelhandels am Gesamtumsatz mit Food gesamt in den Jahren
2013 bis 2017 nach Betriebsformen. Die restlichen Umsatzanteile verteilen sich auf Getrdnkemarkte, das
Lebensmittelhandwerk sowie weitere spezialisierte Anbieter und Randsortimente.
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ist. Eine ausgewogene Einzelhandelsentwicklung vor allem in den grenznahen Gebieten soll mit
Berucksichtigung dieses Grenzwertes auch in der Region Ostwirttemberg umgesetzt werden.

Anwendungsbeispiele fur maximale Verkaufsflachenpotenziale fiir ausgewiesene Versor-
gungsgebiete durch Nahversorgungszentren mit Nahversorgungsfunktion

Wichtig: Néherungswerte, tatsachlich abhangig vom konkreten Anbieter und dem tat-
séchlich vorhandenen Besatz

Betrachtung Versorgungsgebiet
(Nahversorgungsfunktion)

Betrachtung Nahbereich

- : Néherungswert:
Naherungswert: :

: maximal umsetzbare
maximal umsetzbare

» Verkaufsflachen im
Einwohner Kaufkraft Verkaufsflache Nahbereich

im DT I 152 ) Einwohner in m2
Versorgungs- Ll CEmmEs- CELIIE VLGS Nahbereich (Summe Verkaufsflache

ebiet mittel) aller Anbieter im Ver- aller Anbieter im Ver-
9 in Mio. € sorgungsgebiet) bi
Umsatz-Kaufkraft- sorgungsgebiet)
Umsatz-Kaufkraft-

S 0
Relation = 110% Relation = 110%

1.000 2,3 800 5.000 2.900
2.000 4,7 1.150 6.000 3.450
3.000 7,0 1.750 7.000 4.050
4.000 9,3 2.300 8.000 4.600
5.000 11,6 2.900 9.000 5.200

Ansatz: Flachenproduktivitat Supermarkt = 4.440 € / m?, Werte sind nicht fiir Lebensmitteldiscounter anwend-
bar! (Lebensmitteldiscounter weisen in der Regel deutlich héhere Flachenproduktivitaten auf)

Anwendungsbeispiel fir maximale Verkaufsflachenpotenziale durch Grundversorgungs-
standorte mit Grundversorqungsfunktion
Wichtig: Naherungswerte, tatsachlich abhangig vom konkreten Anbieter

Betrachtung Versorgungsgebiet
(Grundversorgungsfunktion)

K aufkraft Néherungswert:
: : maximal umsetzbare Verkaufsflache
Einwohner im (Nahrungs- und i mz
WEEETGLTEE Hal Ge?nuliﬂsicr)métel) (maximal ein Anbieter im Versorgungsgebiet)
: Umsatz-Kaufkraft-Relation = 80%

1.000 2,3 800
1.500 3,5 800
2.000 4,7 850
2.500 5,8 1.050
3.000 7,0 1.200*

Ansatz: Flachenproduktivitat Supermarkt = 4.440 € / m?, Werte sind nicht fiir Lebensmitteldiscounter anwend-
bar! (Lebensmitteldiscounter weisen in der Regel deutlich hohere Flachenproduktivitaten auf) / * Obergrenze.
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Hinweis:

Die raumordnerischen Prufkriterien gemafl Regelvermutung nach 8§ 11 (3) BauNVO (ins-
besondere Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot) sind fir alle grof3flachigen
Vorhaben anzuwenden. Das heifdt: Selbst bei Einhaltung der dargestellten umsetz-
baren Verkaufsflachen (gemaR Prufschemata Nahversorgungsfunktion oder Grundver-
sorgungsfunktion) kdnnen Vorhaben bei Verletzung des Beeintrachtigungsverbots
oder Kongruenzgebotes unzuldssig sein. Je gro3er ein einzelnes Vorhaben ist, desto
héher ist die Wahrscheinlichkeit, dass raumordnerische Prufkriterien nicht eingehalten

werden kénnen.
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5.2.5 Leitlinie 5: Bewertung von Agglomerationen

Leitlinie 5: Eine Prufung der Uberdrtlichen Wirkung eines Vorhabens innerhalb ei-
ner Agglomeration bzw. einer Ansiedlung als Agglomeration muss im Einzelfall er-
folgen. Mehrere kleinflachige Betriebe sind dann als Agglomeration anzusehen und
damit als Einzelhandelsgrof3projekt bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln, wenn
ein rdumlich funktionaler Bebauungszusammenhang besteht und sofern diese
raumordnerischen Wirkungen zu erwarten sind. Erweiterungen und Neuansiedlun-
gen unterliegen dann den raumordnerischen bzw. regionalplanerischen Regelun-
gen gemal’ vorliegender Leitlinien und der Regelvermutung gemaR § 11 (3) BauN-
VO.

Ziel ist schadliche Auswirkungen auf Innenstadte durch Vermeidung von Realisie-

rungen von Agglomeration mit innenstadtrelevanten Sortimenten zu minimieren

und das Zentrale-Orte-System zu starken.

Konkretisierung auf kommunaler Ebene:

Weisen mehrere kleinflachige (weniger als 800 m2 Gesamtverkaufsflache) Vorhaben ei-
nen gemeinsamen Standort auf, ist das Vorliegen eines réaumlich funktionalen Zusam-
menhangs zu prifen. Liegt dieser vor, ist das Vorhaben als gro3flachiges Einzelhandels-

vorhaben zu bewerten, soweit es sich nicht um untergeordnete Verkaufsflichen handelt.

Hintergrund:

In der Praxis entfalten nicht nur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe raumordnerische Wir-
kungen. Vielmehr kénnen auch mehrere, fir sich jeweils selbstandige, nicht grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, bei einer raumlichen Konzentration eine tberértliche Wirkung ent-

falten.
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Kriterien fur die Anwendung der Agglomerationsregel:

In der Region Ostwirttemberg soll die Agglomerationsregel angewendet werden, wenn
bei einem oder mehreren Vorhaben ein rdumlich funktionaler Bebauungszusammen-

hang besteht und sofern raumordnerische Wirkungen zu erwarten sind.

Je nach am Standort vertretenen Sortimenten kann dies unterschiedliche Bewertungswe-

ge nach sich ziehen:

»Agglomerationstyp* Bewertungsweg

Nahversorgungsagglomeration:

(ab zwei Anbietern (nahversorgungsrele-
vante Sortimente, v.a. Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) mit in
Summe mehr als 800 m? Verkaufsflache)

Bewertung gemaf ,Leitlinie 4: Wohnortnahe Grund-
und Nahversorgung®

= Standorte mit in Summe groR3flachiger Verkaufsfla-
che im zVK / Nebenzentrum, Nahversorgungszent-
rum und an einem Grundversorgungsstandort grund-
satzlich umsetzbar.

=>» Standorte in stadtebaulich nicht integrierter Lage
oder bei fehlender Nahversorgungs- oder Grundver-
sorgungsfunktion aul3erhalb des zVKs / Nebenzent-
rums nicht umsetzbar.

Agglomeration mit innenstadtrele-
vantem Hauptsortiment:

(ab zwei Anbietern mit innenstadtrelevan-
tem Hauptsortiment mit in Summe mehr
als 800 m? Verkaufsflache)

Bewertung gemal ,Leitlinie 3: Konzentration von Ein-
zelhandel in den zentraldrtlichen Versorgungsker-
nen®

= Standorte mit in Summe grof3flachiger Verkaufsfla-
che nur im zVK / Nebenzentrum umsetzbar

= Standorte auRerhalb des zVK / Nebenzentrums nur
gemal bestehender Ausnahmeregelungen fur grof3-
flachigen innenstadtrelevanten Einzelhandel umsetz-
bar.

Agglomeration mit nicht zentren
relevantem Hauptsortiment:
(ab zwei Anbietern mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment mit in Summe
mehr als 800 m2 Verkaufsflache)

Bewertung gemal ,Leitlinie 1: GroRflachige Einzel-
handelsansiedlungen gemaf hierarchischem Stand-
ortsystem*

= Standorte im kommunal abzugrenzenden Ergéan-
zungsstandort grundsétzlich umsetzbar.

= Standorte auferhalb kommunal abzugrenzender
Erganzungsstandorte nicht umsetzbar.
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»Agglomerationstyp“ Bewertungsweg

Agglomerationen mit Schritt 1: Prifung der dberwiegend am Standort vorhandenen
unterschiedlichen Hauptsortimentsgruppe:
Hauptsortimenten:

Grundsatzlich sind Vorhaben mit der tGberwiegend am Standort
vorhandenen Hauptsortimentsgruppe (nahversorgungsrele-
vant, innenstadtrelevant oder nicht zentrenrelevant) als Einzel-
handelsgrof3projekt zu prifen.

Schritt 2: Priifung der weiteren Sortimentsgruppen:

Dariiber hinaus soll fir die weiteren Sortimentsgruppen zwischen
L.untergeordneten” und ,nicht untergeordneten Sortimentsgrup-
pen® unterschieden werden.

a) nicht untergeordnete Sortimentsgruppe

In Anlehnung an die Regelungen zur Begrenzung von innenstadt-
relevanten Randsortimenten ist von einer nicht untergeordneten
Sortimentsgruppe zu sprechen werden, wenn

= die Verkaufsflache der Sortimentsgruppe (beispielsweise
Summe aller innenstadtrelevanten Sortimente) mindes-
tens 800 m?2 Verkaufsflache umfasst

oder

= mehr als ein Sortiment innerhalb einer Sortiments-
gruppe einen Verkaufsflachenanteil von mehr als 10%
an der Gesamtverkaufsflache aufweist. Hierzu sind so-
wohl Haupt- als auch Randsortimente zur beriicksichti-
gen. Entscheidungsgrundlage sind Verkaufsflachen, die
geman Bebauungsplanfestsetzungen maximal in der Sor-
timentsgruppe maglich sind.

oder

= alle Sortimentsgruppen, die nicht der Hauptsortiments-
gruppe angehoéren, 50% oder mehr von der Gesamtver-
kaufsflache umfassen.

Nicht untergeordnete Sortimentsgruppen sind entsprechend
gemeinsam mit der Hauptsortimentsgruppe als Einzelhandels-
grol3projekt zu bewerten. Eine Einzelprifung (siehe Beeintrachti-
gungsverbot) nach Sortimenten soll ab einem Verkaufsflachenan-
teil des Sortiments an der Gesamtverkaufsflache von 10% (siehe
Regelungen zur Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimen-
te) erfolgen.

b) untergeordnete Sortimentsgruppe

Untergeordnete Sortimentsgruppen muissen nicht gesondert im
Sinne eines EinzelhandelsgroRprojektes gepruft werden.
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5.2.6 Leitlinie 6: Empfehlung der friihzeitigen Verfahrensbeteiligung

Leitlinie 6: Es wird empfohlen den Regionalverband Ostwirttemberg bei Vorhaben,
bei denen eine Bewertung gemalf eines Einzelhandelsgrol3projektes zu erwarten ist,
frihzeitig bereits bei einer Vorhabenanfrage zu beteiligen.

Zudem wird empfohlen bestehende Regelungen des regionalen Einzelhandelskon-
zeptes bzw. des Regionalplans Ostwiirttemberg regelmalRig im Planungsausschuss
der Region Ostwirttemberg zu evaluieren und die interkommunale Zusammenar-

beit, insbesondere zur Starkung der Nahversorgung, zu fordern.
Ziel ist die Einbindung der Kommunen in die regionalplanerische Steuerung auch

»abseits“ formaler Verfahren und damit eine Verfahrensvereinfachung und

-beschleunigung.

Konkretisierung auf kommunaler Ebene:

Ist bei einem Einzelhandelsgrol3projekt oder durch eine moégliche Agglomeration die Not-
wendigkeit der raumordnerischen Prifung zu erwarten, sollte eine friihzeitige Einbindung
des Regionalverbandes Ostwurttemberg erfolgen. Wesentliche Anforderung kénnen damit
bereits im Vorfeld der Vorhabenprifung abgestimmt werden, was in der Regel zu einer
deutlichen Verfahrensbeschleunigung bei der formalen Prifung von Einzelhandelsgrof3-

projekten fuhrt.

Hintergrund:

Dem Regionalverband obliegen formale Aufgaben bei der regionalen Einzelhandelssteue-
rung. Dartiber hinaus kann der Regionalverband den Kommunen im Vorfeld von Ansied-
lungsvorhaben Unterstiitzung anbieten. Die interkommunale Abstimmung kann dabei mit
Beratung und Moderation begleitet werden. Dadurch kann eine Verfahrensvereinfachung

und -beschleunigung erméglich werden.
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Aufgaben des Planungsausschuss:

Die Bewertung von Einzelhandelsgrof3projekten sollte durch den Planungsausschuss nur
im Einzelfall, vor allem bei kritischen Vorhaben, erfolgen. Wie beispielsweise bei einem
Vorhaben, das einen Prazedenzfall fur die Region darstellen kdnnte. Vertreter von direkt
oder indirekt betroffenen Kommunen sollten bei einer Bewertung von Einzelhandelsgrof3-
projekten grundsétzlich nicht beteiligt sein, um Befangenheiten ausschlieRen zu kénnen
und damit eine objektive Betrachtungsweise gewahrleisten zu kdnnen. Ist ein solcher Ein-
zelfall nicht gegeben, obliegt es dem Regionalverband entsprechende Vorhaben zu be-
werten. Der Planungsausschuss bewertet nur Vorhaben, wenn dieser vom Regionalver-

band dazu aufgefordert wird.

5.3 Prifschemata der Einzelhandelssteuerung

In den nachfolgenden Prufschemata werden die Vorgaben des Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes fallbezogen dargestellt, so dass eine in der Praxis schnell anwendbare
Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben mdglich ist.

Grafik: Umsetzbarkeit groR3flachigen Einzelhandels (ab 800 m? Verkaufsflache) nach
Standortlagen — Mittel- und Unterzentren (Ubersicht)

Zentrenrelevanter Einzelhandel —— z_entrenrelevanter
Einzelhandel
Nahversorgungs- Innenstadt- ,,|nnenstatit- Solitir- Agglo-
relevanter relevanter relevante standort meration
Standort Einzelhandel Einzelhandel | Agglomeration
ja ja ja ja ja

Zentraldrtlicher Versorgungskern

Nebenzentrum ja ja ja ja ja

Nahversorgungszentrum ja, : . . :

(auf kommunaler Ebene ausgewiesen!) bedarfsgerecht nein nein Ja Ia

ia,
stadtebaulich integrierte Lage Grundversorgungsfunktion nein nein ja ja
(bis zu 1.200 m?)

Grundversorgungsstandort Ia, . . . .

Grundversorgungsfunktion nein nein Ja Ja

i 1
(auf kommunaler Ebene ausgewiesen!) (bis 2u 1.200 m?)

Ergénzungsstandort ; i nein* nein ja ja
(auf kommunaler Ebene ausgewiesen!)
sonstige nicht integrierte Lage nein* nein* nein nein nein

*Vorgabe aus dem LEP
Quelle. imakomm AKADEMIE, 2019.
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Grafik: Umsetzbarkeit gro3flachigen Einzelhandels (ab 800 m? Verkaufsflache) nach
Standortlagen — Kleinzentren und Orte ohne zentralortliche Funktion (Ubersicht)

Zentrenrelevanter Einzelhandel bl z_entrenrelevanter
Einzelhandel

Nahversorgungs- Innenstadt- ,innenstadt-

Agglo-
relevanter relevanter relevante® me?gtion
Standort Einzelhandel Einzelhandel Agglomeration
Zentralértlicher Versorgungskern nicht ausgewiesen
Nebenzentrum nicht ausgewiesen
jaa in* i in* i
Nahversorgungszentrum bedarfsgerecht nein nein nein nein
ia,
stadtebaulich integrierte Lage Grundversorgungsfunktion nein* nein nein* nein
(bis zu 1.200 m?)
ja, : : : .
Grundversorgungsstandort_ Grundversorgungsfunktion nein* nein nein* nein
(auf kommunaler Ebene ausgewiesen!) N
(bis zu 1.200 m?)
Erganzungsstandort -
. nein
(auf kommunaler Ebene ausgewiesen!)
sonstige nicht integrierte Lage nein*

* Vorgabe aus dem LEP
Quelle. imakomm AKADEMIE, 20109.
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Grafik: Prifschema innenstadtrelevante Sortimente
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Grafik: Prufschema nahversorgungsrelevante Sortimente
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Grafik: Prifschema nicht zentrenrelevante Sortimente
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Grafik: Prufschema Agglomeration
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Grafik: Prufschema Agglomeration — Sonderfall unterschiedliches Hauptsortiment
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Abgrenzung zentral6rtlicher Versorgungskerne
1 Abgrenzungsvorschl

4.

Regionales Einzelhandelskonzept Ostwirttemberg
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Quelle. imakomm AKADEMIE, 2019, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwirttemberg, 2018.
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4 km

-5

Ellwangen - zentralortlicher

Versorgungskern

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2019, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwiirttemberg, 2018.
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4 km
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Heidenheim - zentralortlicher

Versorgungskern

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwurttemberg, 2018.
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Schwabisch Gmiind - zentralortlicher

Versorgungskern

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwiirttemberg, 2018.
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5.4.2 Abgrenzungsvorschlage fur die Unterzentren

Bopfingen - zentralortlicher N
Versorgungskern Q

0.5 0 0.5 1 1.5 2 km
| g —_____ S—

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwiirttemberg, 2018.

Gerstetten - zentral6rtlicher N
Versorgungskern ( \
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[ e———______se—

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwiirttemberg, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 84 von 129



Regionales Einzelhandelskonzept Ostwiirttemberg

Versorgungskern

0 0.5 1 1.5

S
on

Giengen - zentralortlicher N

2 km

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwurttemberg, 2018.

Herbrechtingen - zentralortlicher
Versorgungskern
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Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwiirttemberg, 2018.
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: Heubach - zentralortlicher
Versorgungskern

0 0.25 0.5 0.75 1 km
L ———— e —

Quelle. imakomm AKADEMIE, 2019, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwirttemberg, 2018.
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Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwiirttemberg, 2018.
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Neresheim - zentralortlicher = N
Versorgungskern m
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Quelle. imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Regionalverband Ostwirttemberg, 2018.
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6 Anhang

6.1 Einzelhandelskennziffern im Detail

6.1.1 Gesamtubersicht Region Ostwiurttemberg

Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Region Ostwirttemberg

Verkaufs- Verkaufsflache
Ka‘;;.k”’gt flache Zentralitat ~ Umsatz pro 1.000
i AHI0- in m2 prom Einwohner
Alle. 2.559,8 727.100 92% 3.250 1.640
Sortimente
gahr”r‘gs.' und 1.039,0 230.200 116% 5.220 520
oy Genussmittel
o Gesundheit / o
_g Kérperpflege 202,2 29.200 90% 6.260 70
o Blumen, Zoolo- 43,0 9.000 54% 2570 20
s=8| gischer Bedarf
=) m *
gf Bicher, PBS, 160,2 11.900 21% 2.800 30
i Spielwaren
[®N Bekleidung, o
g Schuhe, Sport* 283,1 121.700 100% 2.310 270
= Elektrowaren 267,8 24.900 53% 5.680 60
o -
Hausrat, Ein- 243,4 153.800 89% 1.410 350
richtung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel* 321,0 146.300 86% 1.890 330
* PBS = Papier, Biurobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-
kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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6.1.2 Einzelhandelskennziffern nach zentralortlicher Funktion

6.1.2.1 Ubersicht

Tabelle: Einzelhandelskennziffern nach zentraldrtlicher Funktion |

Verkaufs- Verkaufsflache
f:‘,‘\;i'gagt flache Zentralitat UTOS;EZ pro 1.000
: in m2 P Einwohner
Alle 1.165,8 462.800 124% 3.130 2.290
Sortimente
Nahrungs-und 473,2 122.500 135% 5.210 610
Genussmittel
Gesundheit / o
Korperpflege 92,1 17.900 122% 6.290 90

c -

afj Blumen, Zoolo 19,6 6.200 72% 2.270 30

= gischer Bedarf

1 *

S Bucher, PBS™, 73,0 8.400 29% 2510 40

| Spielwaren

F=M Bekleidung, o

=8 Schuhe, Sport** 128,9 98.400 180% 2.360 490
Elektrowaren 121,9 21.500 104% 5.890 110
Hausrat, Ein- 110,9 95.000 121% 1.410 470
richtung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel#* 146,2 93.000 116% 1.820 460
Alle 469,2 152.700 99% 3.050 1.810
Sortimente
Nahrungs-und 190,4 49.600 133% 5.100 590
Genussmittel
Gesundheit / 371 7.800 122% 5.780 90
Koérperpflege

c -

afj Blumen, Zoolo 7.9 1.200 47% 3.080 10

= gischer Bedarf

- .

S Bucher, PBS?, 29,4 2.500 30% 3.460 30

T Spielwaren

=0 Bekleidung

c ! 0,

S8 Schuhe, Sport* 51,9 13.500 52% 2.000 160
Elektrowaren 491 1.600 13% 4.100 20
Hausrat, Ein- 44,6 52.300 158% 1.350 620
richtung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel+* 58,8 24.200 86% 2.090 290
* PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)

*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-
kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern nach zentralortlicher Funktion Il

Verkaufs- Verkaufsflache
FEEt S Zentralitat pro 1.000
Einwohner
Alle o
Sortimente 438,9 48.000 48% 4.360 650
ggg;”sgﬁi't‘;gd 178,2 30.100 87% 5.170 410
ngp“erlﬂ'fﬁg é 347 1.800 39% 7.570 20
c -
3 Si':;‘z?’é%‘zr‘; 7.4 800 35% 3.400 10
[ o *
C ggfewfvgriﬁs : 275 600 < 10% 3.890 10
c
S ggﬁ'lﬁ']‘é””s%o o 485 6.400 25% 1.910 90
Elektrowaren 459 1.000 11% 4.860 10
;mirna; E/:g[;a 41,7 4.800 23% 2.000 60
oI 55,0 2.400 15% 3.320 30
Alle o
B imente 485,9 63.600 49% 3.740 760
-S Nahrungs-und 197 2 2 7904 4
2 Pl 97, 8.000 9% 5.580 340
c :
o ngp“e”rﬂgggé 38.4 1.700 30% 6.790 20
< -
© S:ggﬂg?é%‘;'r‘; 8.2 900 34% 3.280 10
.h 1 *
© ggicer;\‘f\,;gﬁs : 30,4 300 < 10% 2.770 0
r=8 Bekleidung, 0
W chine Short 53.7 3.500 19% 2.890 40
(O]
= Elektrowaren 50,8 800 < 10% 4.460 10
o) -
o ;'fr:‘tfj';]aé Vi 46,2 1.800 < 10% 2.120 20
o) o
g%”;g;ﬁ:; delee 60,9 26.700 80% 1.830 320

* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-

kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 90 von 129




Regionales Einzelhandelskonzept Ostwiirttemberg

6.1.2.2 Mittelzentren

Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Mittelzentren |

Verkaufs-  Ansiedlungs-

Kauf- | Verkaufs-

_ : L Umsatz flache tenzial
Mittelzentren Zentralitat po
clzentre inkl\r/l?gt € fligcn?ze entrafita pro m2 pro 1.000 Stadt  Mittel-
: Einwohner bereich
’g‘gfﬁmeme 416 | 177.700 128% 2.990 2.620
222[]“5”59;&;‘;" 168,9 37.200 117% 5.320 550
ngp”e“rgggg é 32.9 7.100 142% 6.600 100
Blumen, Zoolo-
: ' 7.0 2.300 68% 2.060 30
% g|§02er I?Deéjgf
= S;i‘;@;ren ’ 26,1 3.200 34% 2.740 50
< :
ggﬁﬁ‘i“g%on | 460 40.200 218% 2,500 590
Elektrowaren 43,5 7.900 112% 6.190 120
Zi‘ésmféf”‘:h' 396 50.600 184% 1.440 750
SONSHOeT e | 522 29.100 98% 1.750 430
Alle 0
Sortimente 136,6 52.900 136% 3.520 2.170
gimusgﬁi't‘t‘;d 55,5 16.200 161% 5.530 660
oy Cesundnett 10,8 2.100 127% 6.570 90
i Korperpflege
(@)] -
ks Si':g‘g"é‘é‘zg 23 1.000 109% 2.420 40
i *
§) g;fgﬁ;gﬁs’ 8,6 700 27% 3.150 30
o .
S ggmﬁ:‘iug%on** 15,1 7.000 108% 2.310 290
i Elektrowaren 143 4.400 191% 6.280 180
Zi‘asra%liln”‘:h' 13,0 10.400 113% 1.400 430
Eﬁ]r;sét;ﬁgrr] dofres 17,1 11.100 119% 1.840 460

* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel,

Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Mittelzentren Il

Verkaufs-  Ansiedlungs-

Kauf- | Verkaufs-

Mittelzentren e flache  Zentralitat ~Umsatz flache potenzial
in Mio. € pro 1.000 Stadt  Mittel-
: Einwohner ~ bereich
Az 2745 | 123.700 134% 2.980 2510
Sortimente
Nahrungs-und | 4, 4 35.200 159% 5.040 710
N Genussmittel
5 Cesundheit/ 21,7 4.400 111% 5.440 90
5 Korperpflege
3 Blumen, Zoolo- o
-c?i gischer Bedarf 4,6 1.300 68% 2.470 30
i1 *
= g“.‘*}er’ PBS*, 17,2 3.200 38% 2.060 70
2
1 0,
= Schuhe, Sport ** 30,4 25.500 194% 2.320 520
©
o Elektrowaren 28,7 4.800 85% 5.070 100
Hausrat, Einrich- o
tung, Mébel 26,1 20.300 94% 1.200 410
OO e | 344 28.900 145% 1.720 590
— 338,5 | 108.500 106% 3.320 1.780
Sortimente
Nahrungs-und o
Genussmittel 137,4 33.900 126% 5.100 560
g=gil Gesundheit/ 26,7 4300 106% 6.520 70
=0 Korperpflege
i=8 Blumen, Zoolo- o
Ol ;ischer Bedart 57 1.600 66% 2.310 30
= o
cf)l Bucher, PBS?, 21,2 1.200 16% 2.720 20
% Spielwaren
rop Bekleidung,
E Schuhe, Sport** 37,4 25.700 152% 2.220 420
g E'ekirowaren 35,4 4.400 72% 5.860 70
Hausrat, Einrich- | 5, 13.600 68% 1.610 220
tung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel*** 42,4 23.800 113% 2.020 390
* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel,
Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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6.1.2.3 Unterzentren

Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Unterzentren |

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . -
Unterzentren kraft | flache Zentralitat OMSalz flache Ansiedlungs
. : pro m2 pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 .
Einwohner
allch 62,6 | 58900 186% 1.980 5.020
Sortimente
gahrungs_- und 254 5.200 123% 6.040 440
enussmittel
Gesundheit / o
Kérperpflege 49 1.000 117% 5.900 80
=B Blumen, Zoolo- o
=W qischer Bedarf 1,1 < 200 58% 3.700 10
(@)] i *
j=g Bucher, PBS*, 3.9 300 15% 2.010 30
=8 Spielwaren
=3 Bekleidung
1 0,
=l Schuhe, Sport ** 6,9 3.900 114% 2.020 330
Elektrowaren 6,6 400 35% 5.200 40
Hausrat, Einrich- 6,0 43.300 963% 1.320 3.690
tung, Mobel
Sonstiger o
Einzelhandel 7.9 4.600 136% 2.320 390
Alle
. 64,4 9.700 54% 3.560 840
Sortimente
Nahrungs-und 26,1 5.500 86% 4.080 480
Genussmittel
Gesundheit / 5.1 700 64% 4.950 60
Kdrperpflege
Blumen, Zoolo-
c ! 0,
IS gischer Bedarf 1,1 200 64% 3.220 20
e .. *
1o} Buicher, PBS?, 4,0 <200 <10% 4.000 10
(M Spielwaren
* M Bekleidung
O ’ 0,
Schuhe, Sport** 7,1 1.200 30% 1.720 110
Elektrowaren 6.7 400 23% 4.180 30
Hausrat, Einrich- 6,1 1.000 32% 2.080 80
tung, Mobel
Sonstiger 0
Einzelhandel 8,1 600 24% 3.200 50
* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel,
Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

s Bopfingen inklusive im Bau befindlicher Flachen des Ipf-Treff.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Unterzentren Il

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- " .
Unterzentren kraft | flache zentralitat OMSalz p‘;'oafggo Anpscl)(tagrugina?s
10 [AERA Einwohner
Alle 1034 | 30.500 98% 3.340 1.550
Sortimente
Nahrungs-und 42,0 12.000 148% 5.190 610
Genussmittel
S Gesundheit / 8,2 1.600 114% 5.830 80
= Korperpflege
=8 Blumen, Zoolo- 0
cﬂ_ gischer Bedarf 1,7 < 200 21% 3.270 10
pg Biicher, PBS*, 6,5 1.400 79% 3.600 70
pos Spielwaren
@8 Bekleidung, o
=8 Schuhe, Sport ** 11,4 3.900 57% 1.690 200
)
of CIckirowaren 10,8 <200 < 10% 4.400 0
Hausrat, Einrich- o
tung, Mébel 9,8 3.900 46% 1.170 200
Sonstiger
Einzelhandel 13,0 7.500 104% 1.790 380
Alle 78,6 |  18.400 75% 3.210 1.410
Sortimente
Nahrungs-und o
Genussmittel 31,9 7.400 124% 5.370 560
Gesundheit / 6,2 1.000 78% 5.070 70
= Korperpflege
8 Blumen, Zoolo-
(@)] ' 0,
1= gischer Bedart 1,3 <200 29% 2.750 10
of Bucher, PBST, 4,9 <200 <10% 0 0
5 Spielwaren '
o Bekleidung, o
% Schuhe, Sport** 8,7 400 <10% 1.830 30
Elektrowaren 8,2 <200 < 10% 4.200 10
Hausrat, Einrich- 75 900 16% 1.360 70
tung, Mdbel ! )
Sonstiger
Einzelhandel*** 9,9 8.500 121% 1.390 650
* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel,
Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

32 Giengen an der Brenz inklusive im Bau befindlicher Flachen von Kaufland.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Unterzentren Il

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . .
Unterzentren kraft | flache zentralitat OMSalz p‘;'oafggo Anpscl)(tagrugina?s
I 4@ & Einwohner
Az 543 | 12.000 95% 4310 1.220
Sortimente
Nahrungs-und 22,0 5.500 126% 5.020 560
Genussmittel
Gesundheit/ 43 1.000 124% 5.410 100
Korperpflege
Blumen, Zoolo- o
2 qischer Bedari 0,9 200 67% 2.560 20
cﬁ Ty
i) Bucher, PBS?, 34 200 26% 4.450 20
= Spielwaren
mel Bekleidung, o
Schuhe, Sport ** 6,0 1.400 64% 2.680 150
Elektrowaren 5,7 300 22% 4.540 30
Hausrat, Einrich- o
tung, Mébel 5,2 1.200 44% 1.930 120
Sonstiger
Einzelhandel 6,8 2.100 142% 4.540 220
— 629 | 12.600 90% 4.490 1.170
Sortimente
Nahrungs-und o
Genussmittel 25,5 6.900 152% 5.610 640
Gesundheit/ 5,0 900 132% 7.540 80
Korperpflege
Blumen, Zoolo- 1,1 <200 24% 3.390 10
= gischer Bedarf
= .
= Bucher, PBS, 3.9 400 31% 3.220 40
M| Spielwaren
Bekleidung, o
Schuhe, Sport** 7,0 1.500 58% 2.670 140
Elektrowaren 6,6 300 11% 2.110 30
Hausrat, Einrich- 6.0 1.900 48% 1.500 180
tung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel*** 7,9 600 30% 3.670 60
* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel,
Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erhéhung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Unterzentren IV

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . -
Unterzentren kraft | flache zentralitat OMSalz flache Ansiedlungs
e . prom pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 :
Einwohner
Alle
. 43,0 5.800 58% 4.320 730
Sortimente
Nahrungs-und 17,5 3.700 97% 4570 470
Genussmittel
Gesundheit/ 3,4 1.100 155% 4.850 140
Korperpflege
Blumen, Zoolo- o
% gischer Bedarf 0,7 300 108% 3.070 30
g Bucher, PBS*, 2,7 <200 22% 4.000 20
(OB Spielwaren
B Bekleidung, o
z Schuhe, Sport ** 4,8 300 <10% 1.400 30
Elektrowaren 45 <200 <10% 0 0
Hausrat, Einrich- o
tung, Mébel 4,1 <200 <10% 2.140 20
Sonstiger
Einzelhandel 5,4 <200 12% 3.940 20
* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel,
Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfugig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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6.1.2.4 Kleinzentren

Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Kleinzentren |

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . :
Kleinzentren kraft | flache Zentralitat OMSalz flache Ansiedlungs
L ; pro m2 pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 :
Einwohner
Alle
. 41,8 7.300 81% 4.600 990
Lol Sortimente
=
=j Nahrungs-und 17,0 3.600 132% 6.210 490
g’ Genussmittel
i Gesundheit / o
5 Korperpflege 3,3 500 67% 4.950 60
Sonstige Sorti-
mente* 21,5 3.300 42% 2.770 440
Alle
. 28,9 1.500 24% 4.510 360
= Sortimente
(&)
e Nahrungs-und o
E Genussmittel 11,7 1.400 54% 4.400 330
| Gesundheit / o
'é) Krperpflege 2,3 <200 19% 8.600 10
sSonstige Sorti- |4 g <200 <10% 3.400 10
mente
Alle
. 27,2 3.000 44% 3.970 610
f Sortimente
= -
Gl Nahrungs-und 11,0 2.200 83% 4.280 440
= Genussmittel
= -
o E?s“”dhe't/ 2,1 <200 20% 10.750 10
O orpe_rpflege _
sonstige Sorti- |4, 800 16% 2.820 160
mente
Alle 0
W Sorti 43,6 1.500 18% 5.080 220
= ortimente
(@] -
5 gahr“”gs. und 17,7 1.000 32% 5.680 140
7 enussmlt_tel
= Cosundnett | 3,4 <200 12% 9.560 10
S orpe_rpﬂege '
gl Sonstige Sort- | o5 g 500 <10% 3.420 70
mente
Alle
. 27,1 3.400 43% 3.490 710
= Sortimente
{2 Nahrungs-und 11,0 1.900 74% 4.270 400
= Genussmlt_tel
f Cesundheit/ 2.1 <200 20% 10.750 10
LES Kdrperpflege
sonstige Sorti- |4, 1.400 22% 2.210 300
mente
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfuigig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Kleinzentren Il

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- " :
Kleinzentren kraft flache Zentralitat Umsatz flache AnS|edIu_ng?s
in Mio. € pro 1.000 potenzia
. Einwohner
Alle
. 11,9 300 20% 8.460 130
Sortimente
o Nahrungs-und 48 <200 27% 12.900 50
= Genussmittel
fagy Gesundheit /
Cl 5 perptione 0,9 <200 46% 8.600 20
Sonstige Sort- 6.1 <200 <10% 4.840 60
Alle
. 41,0 9.000 93% 4.230 1.370
= Sortimente
(¢)) -
Sy Nahrungs-und 16,6 4500 161% 5.940 680
‘=88 Genussmittel
2B Gesundheit /
= 0,
Bl rperpfiege 3,2 600 136% 7.110 90
sonstige Sort | 211 3.900 33% 1.800 590
Alle
. 27,0 2.500 44% 4.810 530
= Sortimente
)= Nahrungs-und 0
8= Gonussimitel 11,0 2.200 97% 4.860 470
=B Gesundheit / 0
B Corperpfioge 2.1 <200 20% 7.820 10
Sonstige Sort | 139 200 <10% 3.650 50
Alle
. 48,6 5.600 45% 3.950 710
< Sortimente
5 Nahrungs-und 19,7 4.000 83% 4.150 500
3 Genussmittel
g Cesundneit/ 3,8 200 49% 9.500 30
8 Kdrperpflege
sonstige Sort | 251 1.400 15% 2,630 180
Alle
. 31,8 2.700 40% 4.720 500
£ Sortimente
[ -
g Nanrungs-und 12,9 2.200 79% 4.690 400
<m Genussmlt_tel
5 Gesundneit/ 25 <200 17% 9.560 10
N G Korpe_rpﬂege_
Sonstige Sort | 16,4 500 14% 4.420 90

* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-

rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck

Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfuigig vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache)

= kaum vorhanden
(<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Kleinzentren Il

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . .
Kleinzentren kraft | flache zentralitat OMSalz flache Ansiedlungs
in Mio. € pro 1.000 potenzial
’ Einwohner
Alle
. 49,8 2.900 32% 5.510 330
c< Sortimente
(&) -
pf] '\anrungs-und 20,2 2.200 66% 6.140 250
_g =il Genussmittel
=< i
gy Cosundneit 3,9 <200 22% 14.330 10
h s Koérperpflege
Sonstige Sorti-
mente* 25,6 600 <10% 2.520 70
 Alle 25,9 2.000 33% 4.300 420
% Sortimente !
jg) hahrungs und 105 1.800 71% 4.240 380
Gz enussmittel
W= Gesundheit / o
% Korperpflege 2,0 < 200 21% 8.600 10
S Sonstige Sorti-
menter 13,3 < 200 <10% 3.620 30
Alle
. 34,3 6.300 71% 3.880 1.040
= Sortimente
5 Nahrungs-und
0,
=8 Genussmittel 13,9 3.000 115% 5.350 490
e=l Gesundheit / 0
g Krperpflege 2,7 < 200 32% 8.190 20
Sonstige Sorti-
mente* 17,7 3.200 42% 2.350 530
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfiigig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m? Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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6.1.2.5 Orte ohne zentral6rtliche Funktion

Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Orte ohne zentralortliche Funktion |

Verkaufs-
Orte ohne zentral- Kk?:fft_ V?{;?#;S' Zentralitar  Umsatz flache Ansiedlungs-
ortliche Funktion . "= . pro m2 pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 :
Einwohner
' Alle
< . 8,8 900 52% 4.860 550
=i Sortimente
< O -
Egs] Nahrungs-und 3,6 600 77% 4.960 330
<O Genussmittel
=gl Sonetige Sort- 5,2 400 35% 4.730 230
Hlie 11,7 400 18% 5.370 190
A Sortimente
=2 Nahrungs-und
£ E gs 4,7 300 40% 6.080 150
g K=} Genussmittel
Sonstige Sorti-
menter 6,9 <200 < 10% 2.750 40
Alle
cw . 26,5 7.600 64% 2.250 1.680
= Sortimente
<) -
=§4 Nahrungs-und 10,7 1.500 68% 5.030 320
<Ml Genussmittel
@ g Sonstige Sorti-
0,
mente* 15,7 6.100 61% 1.580 1.360
Alle
c . 15,7 500 < 10% 2.910 170
z Sortimente
of "\2hrungs-und 6,4 400 18% 2.800 140
b=t Genussmittel
= i i-
[aj Sonstige Sorti 9.3 <200 < 10% 3.500 30
mente
o ple 9,4 <200 10% | 16.080 30
= Sortimente ’
=g Nahrungs-und 338 <200 25% 16.080 30
ol Genussmittel
i Sonstige Sorti-
mente* 5,6 <200 <10% 0 0
Alle &
o ol 10,0 1.100 57% 5.160 630
=i Sortimente
© -
1o Nanungs-nd 41 1.100 130% 4.910 610
2 enu_ssmlttel _
i Sonstige Sorti- 6,0 <200 <10% 14.330 20
mente
Alle
c . 39,1 18.500 103% 2.180 2.900
| Sortimente
(@)
§=g| Nahrungs-und 15,9 2.600 70% 4.310 400
7| Genussmittel
i Sonstige Sorti-
t b 23,2 15.900 126% 1.840 2.500
mente
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Blicher, Papier, Blirobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Orte ohne zentral6rtliche Funktion Il

Verkaufs-
Orte ohne zentral- Kk?ufft' V?Ir.lfa#fs' Zentralitat  Imsatz flache Ansiedlungs-
ortliche Funktion in M?o € acne pro m2 pro 1.000 potenzial
: Einwohner
= Alle o
W Sorti 14,3 1.700 61% 5.270 670
<9 Sortimente
5= Nahrungs-und 0
=l Genussmittel 5,8 1.000 91% 5.270 410
0 i i-
Gl Sonstige Sort 8,5 700 41% 5.290 260
mente
Alle
. 12,9 1.200 50% 5.340 550
& < Sortimente
g Nahrungs-und 5,2 1.000 112% 5.810 460
% i=) Genussmittel
Sonstige Sorti- 7.7 <200 <10% 2.900 90
mente
Alle
. 10,9 1.700 71% 4.560 910
pas Sortimente
EREN Nahrungs-und
§ g Genussmittel 4.4 400 65% 6.780 230
Sonstige Sorti- 6,4 1.300 74% 3.810 680
mente
Alle
c . 37,2 6.900 2% 3.860 1.130
o Sortimente
¥=8 Nahrungs-und o
=0 Genussmittel 15,1 3.800 118% 4.720 620
=M Sonstige Sorti-
T mente* 22,1 3.100 40% 2.820 520
Alle 0
N Sorti 154 2.000 78% 6.150 760
T ortimente
(@] -
= Nahrungs-und 6,2 2.000 193% 6.150 760
= Genussmittel
o i i-
s Sonstlge Sorti 9.1 <200 <10% 0 0
mente
Alle
= . 12,6 1.300 37% 3.580 570
e Sortimente
N
g \ahrungs-und 5,1 800 64% 4.240 330
2 Genussmittel
gl Sonstige Sorti- 75 500 19% 2.640 230
mente
Alle
€, . 9,7 <200 <10% 4.790 70
= & Sortimente
y=adq N\ahrungs-und 4,0 <200 17% 4.790 70
o Genussmittel
= @ i i-
V7 Sonstlge Sorti 58 <200 <10% 0 0
mente
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erhéhung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Orte ohne zentral6rtliche Funktion Il

Verkaufs-
Orte ohne zentral- Kk?ufft' V?Ir.lfa#fs' Zentralitat  Imsatz flache Ansiedlungs-
ortliche Funktion | <'é acne pro m2 pro 1.000 potenzial
in Mio. € i
Einwohner
Alle
: 24,8 3.100 82% 6.440 730
= Sortimente
(O] -
e Nahrungs-und 10,1 2700 180% 6.590 640
S £ Genu§sm|ttel_
sSonstige Sorti- |, 400 15% 5.400 90
mente
Alle
: 35,6 7.300 82% 4.000 1.180
I=0 Sortimente
q') -
tgl Nahrungs-und 14,5 3.200 126% 5.710 520
= Genugsmlttel_
Gl Sonetge Sort | 512 4100 51% 2,670 660
Alle
. 18,6 1.900 45% 4.460 590
5 Sortimente
Ef \ahrungs-und 7.6 1.300 84% 4.940 410
é’ Genussmittel ' ' )
Sonstige Sorti-
mente* 11,1 600 18% 3.390 180
I Alle. 2,7 <200 | <10% 3.750 90
9 Sortimente ' )
f= Nahrungs-und 11 <200 <10% 0 0
e) ;S Genussmittel
S} fq‘;ﬁg?e Sorti- 16 <200 <10% 3.750 90
Al : 18,9 200 16% 12.620 70
3 Sortimente
f=g| Nahrungs-und 7,7 <200 35% 14.300 60
g Genussmittel
Sonstige Sorti- 11,2 <200 <10% 6.400 20
mente
AIIe_ 12,8 <200 15% 11.350 70
g Sortimente ’
r=g Nahrungs-und 5,2 <200 37% 11.350 70
g Genussmittel
@ fq‘;ﬁg?e Sorti- 7.6 <200 <10% 0 0
o Alle. 20,1 600 20% 7.370 210
| Sortimente '
Q0
o henrungs-und 8,2 200 38% 13.170 90
7 enussmittel
o i I-
x i‘;ﬁg?e Sorti 12,0 300 <10% 3.120 120
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Orte ohne zentraldrtliche Funktion IV

Verkaufs-
Orte ohne zentral- Kk?ufft- Vﬁflr_l_(a#fs' Zentralitat  Imsatz flache Ansiedlungs-
ortliche Funktion | <'é ache pro 1.000 potenzial
in Mio. € i
Einwohner
Alle o
O Sorti 9,7 <200 < 10% 1.600 10
B Sortimente
) -
=g Nahrungs-und 3.9 < 200 <10% 1.600 10
g_s Genu§sm|ttel_
Ind Sonstlge Sorti- 58 <200 <10% 0 0
mente
- oalE 12,6 300 14% 6.860 120
= Sortimente
5] -
oSy Nanrungs-und 5.1 200 30% 7.520 90
= Genussmittel
2 Sonstige Sorti-
mente* 7,5 <200 < 10% 4.630 30
e Alle 19,1 2,200 51% 4.540 640
= Sortimente '
o] -
=f Nahrungs-und 7.7 1.700 103% 4.790 500
L Genussmittel
o i -
Zg Sonetge Sort 11,3 500 16% 3.670 140
Al 10,3 300 15% 5.300 150
o Sortimente '
=g \ahrungs-und 42 <200 26% 6.680 90
sl Genussmittel
g Sonstige Sorti- 6,1 <200 <10% 3.400 60
mente
Al 5,9 <200 | <10% 0 0
= Sortimente
of 'Nahrungs-und 2.4 <200 < 10% 0 0
b= Genussmittel
— i i-
Sonstlge Sorti 35 <200 <10% 0 0
mente
Al . 9,7 400 25% 7.020 190
L S Sortimente
C -
=g Nahrungs-und 3,9 300 56% 7.400 160
i _‘CU Genugsmlttel_
Sonstige Sorti- 57 <200 <10% 5.000 30
mente
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern im Detail — Orte ohne zentral6drtliche Funktion V

Verkaufs-
Orte ohne zentral- Kk?ufft- V?{_I_(a#fs' Zentralitar  Umsatz flache Ansiedlungs-
ortliche Funktion | <'é acne pro m2 pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 :
Einwohner
Alle
. 43,6 2.800 37% 5.690 400
el Sortimente
- 0 ;
] N\2hrungs-und 17,7 2.000 71% 6.160 290
= = Genussmittel
sSonstige Sorti- | 5 g 800 14% 4520 110
mente
Az 7,5 500 36% 5.740 330
o Sortimente
=f N\ahrungs-und 3.1 300 75% 8.460 190
= Genussmittel
Sonstige Sorti- 45 200 <10% 2.070 140
mente
* Blumen, Zoologischer Bedarf, Biicher, Papier, Birobedarf, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Schuhe, Sportbekleidung, Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahr-
rad, Gartenbedarf, Optik, Sportartikel, Uhren/Schmuck
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfugig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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6.1.3 Einzelhandelskennziffern nach Verflechtungsbereiche

6.1.3.1 Mittelbereich Aalen

Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Mittelbereich Aalen

Verkaufs- Verkaufsflache
Mittelbereich lﬁ:l:\;ilgagt flache Zentralitat UTOS;EZ pro 1.000
) in m2 P Einwohner
Alle 7353 295.500 116% 2.900 2.380
Sortimente
Nahrungs-und 2985 68.700 119% 5.180 550
Genussmittel
Gesundheit / o
Kérperpflege 58,1 10.700 119% 6.470 90
Blumen, Zoolo- 12,4 3.500 68% 2.430 30
8 gischer Bedarf
q_) 1 *
=g Bucher, PBS*, 46,0 4.000 24% 2.750 30
< Spielwaren
Bekleidung, o
Schuhe. Sport** 81,3 50.100 150% 2.440 400
Elektrowaren 76,9 9.200 72% 6.020 70
Hausrat, Ein- 69,9 97.200 197% 1.420 780
richtung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel** 92,2 52.200 104% 1.840 420
* PBS = Papier, Biurobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-
kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Nahbereiche im Mittelbereich Aalen

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- :
. ) ... Umsatz HEWE Ansiedlungs-
Nahbereiche inkl\r/l?ofté flache  Zentralitat 970 12 pro 1,000 potenzial
. Einwohner
Alle 4925 | 203.100 121% 2.940 2530
Sortimente
< Nahversorgung | 544 g 50.800 115% 5.410 630
T
=@ Nahrungs-und | g9 g 43.600 113% 5.200 540
Genussmittel
Gesundheit /
Korperpfloge 38,9 7.200 124% 6.690 90
Alle
. 41,8 7.300 82% 4.650 990
° Sortimente
2 Nahversorgung | 54 4.100 122% 6.070 550
(@)]
Zf Nahrungs-und 17,0 3.600 132% 6.210 490
ff Genussmittel
Gesundheit /
Korperpfloge 3,3 500 67% 4.950 60
Alle 851 | 59.200 140% 2.020 3.730
<IN Sortimente
C
ol Nahversorgung | 4, 3 10.500 142% 5.570 660
c
=8 Nahrungs-und
§ Gonussmitol 34,6 8.900 139% 5.410 560
Gesundheit / 6.7 1.600 156% 6.410 100
Korperpflege
Alle
. 43,0 5.800 58% 4.320 730
£ Sortimente
ol Nahversorgung | 5 g 4.800 108% 4.690 610
(7]
S nahrungsund | g7 3.700 99% 4.650 470
2 enussmlt_tel
Gesundheit 3,4 1.100 155% 4.850 140
Korperpflege
Alle
. 48,6 5.600 45% 3.890 710
S Sortimente
S Nahversorgung | 53 ¢ 4.200 78% 4.410 530
X
g Nahrungs-und 19,7 4.000 83% 4.150 500
8 Genussmittel
Gesundheit / 3,8 200 49% 9.500 30
Korperpflege
. Alle 61,5 9.600 61% 3.890 900
ce Sortimente ’ ’ )
.=
Zaoy Nahversorgung | 59 g 5.100 90% 5.290 470
G c
F=t=8 Nahrungs-und o
8§ Conussin ol 24,9 4.900 102% 5.180 460
=W Gesundheit / 4.9 <200 27% 8.900 10
Kdrperpflege
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfligig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

% Nahbereich Bopfingen inklusive im Bau befindlicher Flachen des Ipf-Treff in Bopfingen.
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6.1.3.2 Mittelbereich Ellwangen

Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Mittelbereich Ellwangen

Verkaufs- Verkaufsflache
Mittelbereich lﬁﬁl:\;ilgagt flache Zentralitat UTOS;EZ pro 1.000
) in m2 P Einwohner
allch 2783 61.000 82% 3.720 1.250
Sortimente
Nahrungs-und 113,0 21.800 108% 5.600 440
Genussmittel
Gesundheit / 22,0 2.100 64% 6.620 40
Korperpflege
Blumen, Zoolo-
c ! 0,
g gischer Bedarf 4,7 1.200 65% 2.570 20
1 *
o] Bucher, PBSY, 17,4 700 13% 3.150 20
=8 Spielwaren
S Bekleidung
L ' 0,
Schuhe. Sport** 30,8 7.100 53% 2.320 140
Elektrowaren 29,1 4.800 101% 6.150 100
Hausrat, Ein- 26,5 11.100 62% 1.480 230
richtung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel 34,9 12.200 67% 1.920 250
* PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-
kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Nahbereiche im Mittelbereich Ellwangen

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . :
Nahbereiche kraft | flache Zentralitat ~UMS3tZ flache — Ansiedlungs
L . prom pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 :
Einwohner
Alle
. 232,5 58.400 92% 3.680 1.440
=8| Sortimente
(&)
o Nahversorgung | 14, 7 21.600 112% 5.840 530
g Nahrungs-und
3 gs 94,4 19.500 120% 5.790 480
i Genussmlt.tel
Gesundheit/ 18,4 2.100 72% 6.320 50
Korperpflege
e 458 2.600 27% 4.770 310
% Sortimente ' ' )
=gy Nahversorgung | 55 5 2.300 50% 4.920 270
=
n @ N
=gl Nahrungs-und 18,6 2.200 58% 4.840 270
= Genussmittel
=R Gesundheit / 3,6 < 200 12% 8.600 10
Korperpﬂege
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
=vorhanden = geringfugig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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6.1.3.3 Mittelbereich Heidenheim an der Brenz

Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Mittelbereich Heidenheim an der Brenz

Verkaufs- Verkaufsflache
Mittelbereich Iﬁ?tﬂil;ragt flache Zentralitat UTOSr?tZZ pro 1.000
. in m2 p Einwohner
Hlle 750,5 201.800 87% 3.240 1.530
Sortimente
Nahrungs-und 304,6 73.300 122% 5.070 560
Genussmittel
Gesundheit / 59,3 8.500 81% 5.600 60
Kérperpflege
=8| Blumen, Zoolo- o
E’ gischer Bedarf 12,6 2.100 45% 2.760 20
1 *
=3 Bucher, PBS*, 47,0 5.000 28% 2.630 40
22 Spielwaren
o8 Bekleidung, o
== Schuhe, Sport* 83,0 31.900 85% 2.210 240
Elektrowaren 78,5 5.600 35% 4.940 40
Hausrat, Ein- 71,4 26.900 47% 1.240 200
richtung, Mdbel
Sonstiger
Einzelhandel*** 94,1 48.600 90% 1.750 370
* PBS = Papier, Biurobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-
kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern— Nahbereiche im Mittelbereich Heidenheim |

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- :
. . ... Umsatz HEWE Ansiedlungs-
Nahbereiche Zentralitat .
inkl\r/leilofté flachic pro m2 pro 1.000 potenzial
. Einwohner
Alle
. 28,9 1.500 24% 4.440 360

< Sortimente

(O]

=l Nahversorgung |y 4 1.500 48% 4540 350

=

Ei Nahrungs-und 11,7 1.400 54% 4.400 330

A Genussmittel
Egrsp”e”rg;}gg é 23 <200 19% 8.600 10
Alle

. 64,4 9.700 54% 3.560 840
= Sortimente

(O]

£ Nahversorgung | 4, , 6.200 82% 4.120 540

» _

=l Nahrungs-und 26,1 5.500 85% 4.020 480

O Genussmlt.tel
Egrsp”e“rgzgg é 51 700 64% 4.950 60
é:)'ftimeme 116,4 | 31700 93% 3.430 1.450

<

™

g \ahversorgung | e 14.600 138% 5.330 670

(@)]

k| Nahrungs-und

(O] 0,

B Genussmitel 47,2 13.000 145% 5.270 600
Egrsp”e“rgggg é 9,2 1.600 102% 5.830 70
Alle 310,1 | 130.900 128% 3.040 2.360

= Sortimente

j28 Nahversorgung | 451 4 43.500 148% 5.130 780

C

o -

ol Nahrungs-und | 55 o 38.400 155% 5.090 690

:<|1:.> Genussmittel
Egrsp”e”rgggg é 245 5.100 114% 5.490 90

= lic) 78,6 18.400 75% 3.210 1.410

=8 Sortimente

c

= Nahversorgung 38,1 8.300 117% 5.340 640

(&)

T Nahrungs-und 31,9 7.400 125% 5.380 560

2 Genussmittel

= .

= Sgrsp”e”rgnggé 6,2 1.000 78% 5.070 70
Alle .

= |Sorimenie 43,6 1.500 17% 4.930 220

o

=g Nahversorgung | 5, 5 1.100 29% 5.850 150

(7]

s=i| Nahrungs-und 17,7 1.000 32% 5.680 140

=i Genussmittel

ol Gesundheit / 34 <200 12% 9.560 10
Kdrperpflege
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):

= vorhanden = geringfuigig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

% Nahbereich Giengen inklusive im Bau befindlicher Flachen von Kaufland in Giengen an der Brenz.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Nahbereiche im Mittelbereich Heidenheim Il

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . -
Nahbereiche kraft | flache zentralitat OMSalz flache Ansiedlungs
e . prom pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 :
Einwohner
= Alle
o . 58,8 5.200 41% 4.660 510
=y Sortimente
=
Sl Nenversorung | g5 4,500 76% 4.860 440
e
=028 Nahrungs-und o
XN Genussmittel 23,9 4.400 87% 4.780 430
q') .
=8 Gesundheit / o
p Korperpflege 4,6 <200 19% 8.600 10
Alle
. 49,8 2.900 31% 5.430 330
e Sortimente
@ Nahversorgung | 5 4 2.200 59% 6.360 260
=
[ "\ahrungs-und 20,2 2.200 66% 6.140 250
o Genussmittel
Gesundheit / o
Korperpflege 3,9 <200 22% 14.330 10
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfugig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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6.1.3.4 Mittelbereich Schwabisch Gmind

Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Mittelbereich Schwéabisch Gmiind

Verkaufs- Verkaufsflache
Mittelbereich lﬁﬁl:\;ilgagt flache Zentralitat UTOS;EZ pro 1.000
) in m2 P Einwohner
Al 795,6 168.700 78% 3.690 1.210
Sortimente
Nahrungs-und 322,9 66.500 110% 5.320 480
Genussmittel
ol Gesundneit/ 62,9 7.800 82% 6.610 60
=8 Korperpflege
=M Blumen, Zoolo- 0
OO0 ischer Bedart 13,4 2.300 44% 2.590 20
d= i1 *
o Sucher. PESY, 49,8 2.100 13% 3.160 20
= pielwaren
il Bekleidung, 0
E Schuhe, Sport** 88,0 32.700 83% 2.230 230
) E'cktrowaren 83,2 5.300 35% 5.460 40
Hausrat, Ein- 75,7 18.600 40% 1.610 130
richtung, Mdbel
Sonstiger 0
Einzelhandel** 99,8 33.300 73% 2.180 240
* PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren
** Sport = Sportbekleidung (ohne Sportartikel)
*** Sonstiger Einzelhandel = z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad, Gartenbedarf, Optik, Sportarti-
kel, Uhren/Schmuck

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Tabelle: Einzelhandelskennziffern — Nahbereiche im Mittelbereich Schwabisch
Gmind

Verkaufs-
Kauf- | Verkaufs- . :
Nahbereiche kraft | flache  Zentralitar Ymsatz  flache  Ansiedlungs
. : pro m2 pro 1.000 potenzial
in Mio. € in m2 Ei
inwohner
Alle

. 27,2 3.000 44% 3.970 610

s Sortimente

c

3 Nahversorgung | 45, 2.300 77% 4.370 470

: -

S CN;ZELusnsgnfitltjgld 11,0 2.300 88% 4.260 460

O .

Egrsp”e”rgggg é 21 <200 20% 10.750 10
Alle 1281 | 24.700 75% 3.900 1.100
Sortimente

e

s Nahversorgung | ¢, 4 11.500 104% 5.620 510

o]

=8 Nahrungs-und

(] 0,

D Pl 52,0 10.400 111% 5.510 470
ngp”e”rgggg é 10,1 1.100 71% 6.740 50
Alle

. 66,9 5.300 46% 5.780 460
Sortimente

[ Nahversorgung | 55 4 5.000 91% 5.890 430

c

G| hahrungs-und 27,2 4.400 94% 5.860 380
ngp”e”rgggg é 5,3 700 79% 6.130 60
Alle

. 62,9 12.600 90% 4.490 1.170
Sortimente

o Nahversorgung | 5 5 7.800 145% 5.680 720

o -

a ’(\I;Z?nLusns?ﬁitltJ;d 255 6.900 150% 5.530 640
Gesundheit / 5,0 900 120% 6.830 80
Kdrperpflege
Al 913 | 11.700 5506 4.300 750

= Sortimente ’

(]

=2 Nahversorgung 44,3 7.300 92% 5.590 470

= Nahrungs-und

= Genuss%ittel 37.1 6.600 97% 5.440 420

= .

Gesundheit 7.2 700 67% 7.010 40
Kdrperpflege
Alle 382,1 | 111.400 99% 3.380 1.640
< Sortimente
(2=l Nahversorgung | ;g5 3 40.400 114% 5.240 590
@ 2
B gzmjusr‘s%si't‘t‘;d 155,1 35.900 118% 5.090 530
(&)
U) .
Gesundheit 302 4,500 95% 6.440 70
Kdrperpflege
Ansiedlungspotenziale (ohne wesentliche Erh6hung Wettbewerbsdruck):
= vorhanden = geringfuigig vorhanden = kaum vorhanden
(> 800 m2 Verkaufsflache) (400-800 m? Verkaufsflache) (<400 m2 Verkaufsflache)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 112 von 129



Regionales Einzelhandelskonzept Ostwiirttemberg

6.2 Erlauterungen zur Methodik

Hinweise zur Bestandserhebung Bereich Einzelhandel:

Die Bestandserhebung der Verkaufsflachen im Bereich Einzelhandel (Primarerhebung) wurde
durch den Regionalverband Ostwirttemberg durchgefiihrt. Dabei wurde auch auf bereits vor-
handene Daten aus erfolgten Bestandserhebungen in Rahmen von kommunalen Konzepten
zuruickgegriffen und diese verifiziert (Die Daten wurden im Rahmen der Primérerhebung Uber-
pruft, indem das Stadtgebiet abgefahren und abgegangen wurde und Bestandsveranderungen
(z.B. Betriebsneueroffnungen und -schliel3ungen, -erweiterungen) geprift wurden). Die Prima-
rerhebungen fanden im Zeitraum Februar bis Juli 2018 statt, so dass dem regionalen Einzel-
handelskonzept Ostwirttemberg eine aktuelle, nach einheitlichen Erhebungsstandards erfass-

te, Datengrundlage zugrunde liegt.

Erhoben wurden alle Einzelhandelsbetriebe in allen Kommunen der Region Ostwirttemberg.
Die Erhebungen erfolgten in Abstimmung mit dem Auftraggeber nicht sortimentsscharf. Bei-
spiel: Ein Vollsortimenter aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsfla-
chengréRe von 1.600 m2 wurde bei der Erfassung vollstdndig dem Bereich Lebensmittel zu-
geordnet. Eine Aufteilung der Sortimente (Beispiel: 1.350 m2 Lebensmittel, 80 m2 Drogeriewa-

ren, ...) erfolgte explizit nicht.

Diese Vorgehensweise fihrt in einzelnen Sortimenten zu gewissen Unschéarfen soweit diese

Uberwiegend als Randsortimente gefuhrt werden.

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

kaufsflachen in m2) als auch qualitativ (= nach Lage, nach Umsatzstarke usw.) erfasst.

Bei der Definition und Erfassung der Verkaufsflache wurde der aktuellen Rechtsprechung ge-
folgt, wonach beispielsweise auch Thekenbereiche, Windfang und Kassenbereiche zur Ver-
kaufsflache zu zahlen sind. AuRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencen-
tern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsflache gerechnet um niedrigeren Flachenleistun-

gen gerecht zu werden (Uberdachte Bereiche: 50%, nicht Uberdachte Bereiche: 25%).

Fazit: Insgesamt wurden bei den Erhebungen alle Einzelhandelsbetriebe und somit auch alle
Nahversorgungsbetriebe beriicksichtigt. Aufgrund dieser Vorgehensweise liegen fundierte Be-
standszahlen fir die weitere Analyse vor. Da jedoch keine sortimentsscharfe Bestandserhe-

bung durchgefiihrt wurde, kénnen die Bestandszahlen fiir einzelne Kommunen von dem tat-
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séchlichen Einzelhandelsbestand abweichen (in kommunalen Einzelhandelskonzepten ist
deshalb eine Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe sinnvoll). Daher kénnen die verwendeten
Bestandszahlen im vorliegenden Konzept abweichend von den tatsachlichen Bestandszahlen
einzelner Kommunen sein (Hintergrund: Ein regionales Einzelhandelskonzept darf und soll
grundsatzlich auch nicht den kleinflachigen Einzelhandel steuern, daher ist eine Erfassung in
einem zu groRRen Detailgrad wenig zielfuhrend). Die Ergebnisse der Ist-Analyse kdnnen also

als in hohem Mal3e aussagekraftig bezeichnet werden.

Hinweise zur Datenquellen:

Das Regionale Einzelhandelskonzept Ostwirttemberg bedarf neben einer zielgerichteten Da-
tenerhebung auch abgestimmter, verlasslicher Datenquellen. Dadurch ist eine grofitmdgliche
Transparenz bei allen Ableitungen von Handlungsempfehlungen aus den Analyseergebnissen

gegeben.

Die zu verwendenden Datenquellen haben das Ziel, (1) einheitliche Daten fir alle Kommunen
zu verwenden und so (2) eine grofdtmogliche Versachlichung von Diskussionen hinsichtlich

einzelner Kennziffern zu erreichen.

Die folgende Ubersicht zeigt die einzelnen Datenquellen auf:

Tabelle: Ubersicht tiber die wesentlichen Kennziffern des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes Ostwirttemberg und die jeweilige Datenquelle

Kennziffern (,,Welcher Indikator?*) Quelle (,,woher?“)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft GfK (Stand 2016/17)

Basisdaten: EHI (EuroHandelsInstitut) handelsdaten.de,
Abruf 2018 (je nach Sortiment Datenbasis EHI 2015-2018);
Flachenproduktivitaten, d.h. Umsatze BBE: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017; Zent-
pro m2 Verkaufsflache ralverband des Deutschen Backerhandwerkes; Deutscher
Fleischerverband; handelsjournal factbook, Standortdaten-
bank imakomm AKADEMIE 2018.

Quelle: imakomm AKDEMIE, 2018.

Dabei ist zu beachten: Fur die einzelnen Sortimentsbereiche bzw. Anbieter wurden dabei ein-
heitliche Flachenproduktivitdten als Ausgangswert verwendet (so wurde zum Beispiel dem
Anbieter Aldi Sid immer derselbe Grundwert zugeordnet). Um qualitative Unterschiede der
Betriebe, beispielsweise in der Lage, Qualitat sowie Umsatzstarke berticksichtigen zu kénnen,
wurden einzelne Werte der Flachenproduktivitdt héher bzw. niedriger als der Durchschnitts-
wert angesetzt. Eine Anpassung der Umsétze an die Konkurrenzsituation fand bewusst nicht
statt, um eine mdglichst hohe Vergleichbarkeit zwischen einzelnen Standorten herstellen zu

kénnen.
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Fazit: Es wurde versucht, gréRtmdogliche Transparenz durch die Angabe der allgemein aner-
kannten Datenquellen herzustellen. Dadurch kann davon ausgegangen werden, dass die hier
verwendeten Daten — trotz spezifischer Schwéachen, wie sie aber auch jegliche sonst zu ver-
wendenden Daten aufweisen wiirden — allgemein akzeptiert, nachvollziehbar und vergleichbar
sind.

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:

(1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet oder Verflechtungsbereich lasst sich theore-
tisch aus der verfugbaren Kaufkraft (synonym: Verfligbares Einkommen) und letztlich der un-

gebundenen Kaufkraft ableiten.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statisti-
schen Amtern jedoch nicht ernoben. Hierfiir wurden Erhebungen der Gesellschaft fiir Konsum-
forschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst
sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kauf-
kraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind und v.a. in Vergleichsstu-
dien in kommunalen Einzelhandelskonzepten in der Region als Basis verwendet werden, wird
auch im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes auf die GfK-Daten — trotz metho-

discher Schwachen — zuruckgegriffen.

(3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird
anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden be-
ricksichtigt, die fur sdmtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der
GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro Einwoh-
ner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfligt ein Einwohner in Deutsch-
land demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.740 Euro pro Jahr (= 100,0)
(Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden
Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und
damit auch insgesamt zur Verfugung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass

hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fur
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Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfigung steht. In der Region Ostwirttemberg
ergibt sich insgesamt ein Kaufkraftkoeffizient von 100,3. Hieraus ergibt sich rein rechnerisch
ein Pro-Kopf-Wert fir die Region von ca. 5.759 Euro. Gleichwohl ergeben sich innerhalb der

Region je Kommune dabei unterschiedliche Einzelwerte.

Flachenproduktivitdten: Ausgewahlte Fldchenleistungen einzelner Anbieter

Einen zentralen Bewertungsfaktor fur Einzelvorhaben stellen die Flachenproduktivitaten (Um-
satz pro m2 Verkaufsflache) dar. Insbesondere im Lebensmittelbereich fuhrt dies zu einer hau-
fig unterschiedlichen Bewertung von Vorhaben. Folgende Ubersicht gibt eine Orientierung zur
Leistungsfahigkeit unterschiedlicher Anbieter im Lebensmittelbereich. Dabei werden auch
mogliche Spannen angegeben, da je nach Konkurrenzsituation im Umfeld, Standortlage etc.

unterschiedliche Umsatze erzielt werden.

Tabelle: durchschnittliche Flachenproduktivitaten groRRerer Anbieter (Lebensmittel)

Lebensmittel Umsatz in € pro m? im Jahr (brutto)

Anbieter (Auswahl) Durchschnitt von

Supermarkte

Edeka 4.440 4.000 5.000
Rewe 4.020 3.500 4.500

Grol3e Supermarkte / SB-Warenhauser

E-Center 4.530 4.000 5.000
Kaufland 4.930 4.500 5.500
Real 4.250 3.800 4.700
Globus 6.050 5.000 7.000

Softdiscounter

Netto 4.250 3.750 4.750
Norma 3.550 3.000 4.000
Penny 5.040 4.500 5.500
Treff 3000 2.600 2.000 3.500

Harddiscounter

Aldi sud 10.000 8.000 12.000

Lidl 7.400 6.000 8.500

Quellen: EHI, handelsdaten.de, 2018, BBE Miinchen, 2017, handelsjournal factbook, 2017, Standortda-
tenbank imakomm AKADEMIE, 2018. // Durchschnittswerte aus verschiedenen Angaben.
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Tabelle: durchschnittliche Flachenproduktivitaten groRerer Anbieter (Drogeriewaren)

Umsatz in € pro m? im Jahr (brutto)

Drogeriewaren

Anbieter (Auswahl) ‘ Durchschnitt von

Drogeriemarkte

Miiller 4.490 4,000 5.000
dm 7.168 6.100 8.100
Rossmann 5.331 5.000 5.700

Quellen: EHI, handelsdaten.de, 2018, BBE Miinchen, 2017, handelsjournal factbook, 2017, Standortda-
tenbank imakomm AKADEMIE, 2018. // Durchschnittswerte aus verschiedenen Angaben.

Wichtig: Die Darstellung basiert auf Durchschnittswerten aus Sekundardaten und Angaben ein-
zelner Einzelhéndler durch Befragungen. Die Werte kdnnen daher im Gegensatz zu einer Stu-
die zu diesem Thema (inklusive detaillierte ggf. auch regionalisierte Datenerfassung) nur Nahe-

rungswerte darstellen.

Prognose:

Hinweise zu den Ansiedlungspotenzialen:

Die Ansiedlungspotenziale beruhen auf dem Bestand des Einzelhandelsangebotes im 1. Halb-
jahr 2018. Um aussagekraftig zu bleiben, missen Bestandséanderungen (beispielsweise Weg-
fall grof3flachiger Anbieter, Neuansiedlung oder Verkaufsflachenerweiterungen von Anbietern)
kinftig konsequent erfasst und fortgeschrieben werden. Zudem gilt zu bertcksichtigen: Die
Ansiedlungspotenziale stellen nur ungefdhre Zahlen dar und beruhen auf Annahmen hin-
sichtlich Kaufkraftentwicklung, Flachenproduktivitaiten und Einflissen des Online-Handels.

Diese Annahmen sind bei der Interpretation der Potenziale ebenfalls zu bertcksichtigen.

Betrachtungszeitraum:

Als Betrachtungszeitraum wurde das Jahr 2030 gewahlt. Zeitlich weiter reichende Betrachtun-

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

Einflussfaktoren:

Die Prognose der kunftigen Einzelhandelsentwicklung eines Standortes ist schwierig, da die
Entwicklung zahlreicher Einflussfaktoren berlcksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes

Zusammenspiel abgeschétzt werden muss. Dies gilt umso mehr, als hier die Entwicklung ei-
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ner gesamten Region bertcksichtigt werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie
auch die kinftige Angebotssituation abschatzen zu kénnen, sind grundsatzlich v.a. folgende

Einflussfaktoren zu beriicksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Prognosezeitraum,

Die Prognose der Einwohnerzahlen basiert auf den Prognosen des Statistischen Landesamtes
und berucksichtigt neben der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung auch die Zu- und Fortzuge in
einer Kommune (Wanderungssaldo). Fir die Einwohnerzahlen wurde Angaben des statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 2017 (Stichtag 31.12.2017) verwendet.

= Entwicklung externen Einflussfaktoren (siehe Online- und Versandhandel).

Zur Ermittlung von zukiinftigen Umsatzanteilen des Online-Handels wurden auf Basis von Sekun-
darquellen (u.a. EHI, handeldaten.de, 2018) fir einzelne Sortimente Prognosen in verschiedenen
Szenarien erstellt und diese in Sortimentsgruppen zusammengefasst. Da mit der Ausweisung der
Ansiedlungspotenziale Mdoglichkeiten zur Eigenentwicklung aufgezeigt werden sollen und keine
Restriktionen wurde in vorliegender Analyse ein fir den stationdren Einzelhandel positives, aber
noch realistisches Szenario dargestellt.

Berechnungsbasis:

Alle Ansiedlungspotenziale wurden auf Basis der Umrechnung von Umsatzpotenzialen tber in
der Region durchschnittliche Flachenproduktivitdten (Umsatz pro m2 im Jahr) in Verkaufsfla-
che ermittelt. Die Ermittlung der Umsatzpotenziale erfolgte anhand sogenannter Zielzentralita-
ten. Hierbei wird zunadchst von einer Vollversorgung der Region ausgegangen (= Zentralitat
von 100%). Von dieser Zentralitat muss fur einen realistischen Ansatz pro Sortiment der durch
den Online- und Versandhandel erwartete Umsatzabfluss abgezogen werden. Da bereits hier
prognostische Unsicherheiten bestehen wird entsprechend mit verschiedenen Szenarien in

diesem Ansatz gearbeitet.

Zusatzlich findet auch die zentral6rtliche Funktion des zentralen Ortes seine Berlcksichtigung
in dem unterschiedliche Zielzentralitdten zugewiesen werden. Diese kénnen aus der tatséch-
lich vorhandenen durchschnittlichen Starke der jeweiligen zentraldrtlichen Stufe und vorhan-

denen Angebotsstrukturen (Anbieter und deren Standortanforderungen) abgeleitet werden.

Auf dieser Basis wurden folgende Zielzentralitéaten in zwei verschiedenen Szenarien unter Be-
rucksichtigung von Kaufkraftabflissen in den Online- und Versandhandel fur das Jahr 2030

ermittelt.
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Mittelzentren Unterzentren

Szenario 1 2 1 2

Einzelhandel gesamt 105% 98% 86% 79%
Nahrungs-und Genussmittel 120% 117% 108% 105%
Gesundheit / Kérperpflege 115% 110% 98% 93%
Blumen, Zoologischer Bedarf 92% 84% 75% 67%
Bicher, PBS, Spielwaren 49% 43% 34% 28%
Bekleidung, Schuhe, Sport 97% 73% 72% 48%
Elektrowaren 88% 80% 58% 50%
Hausrat, Einrichtung, Mébel 104% 99% 74% 69%
Sonstiger Einzelhandel 99% 94% 79% 74%

Kleinzentren

Orte ohne zentralortliche

Funktion

Szenario 1 2 1 2
Einzelhandel gesamt 60% 53% 51% 44%
Nahrungs-und Genussmittel 98% 95% 88% 85%
Gesundheit / Kérperpflege 55% 50%
Blumen, Zoologischer Bedarf
Bucher, PBS, Spielwaren

- i 26% 16%
Bekleidung, Schuhe, Sport 31% 21%
Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Sonstiger Einzelhandel

Durchschnittliche Flachenproduktivitat
in der Region Ostwurttemberg

Sortiment (gerundete Werte, € pro m? im Jahr)
Einzelhandel gesamt 3.200
Nahrungs-und Genussmittel 5.200
Gesundheit / Kérperpflege 6.300
Blumen, Zoologischer Bedarf 2.600
Bucher, PBS, Spielwaren 2.800
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.300
Elektrowaren 5.700
Hausrat, Einrichtung, Mobel 1.400
Sonstiger Einzelhandel 1.900
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6.3

Glossar

Agglomeration: Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn raumlich nahe

beieinanderliegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem bestehenden
Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder beste-
hende Einzelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden.

Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den zentral6rtlichen Versorgungsker-
nen, im Nebenzentrum, in den Grund- und Nahversorgungszentren in den Stadtteilen und in
den Ortsmitten der Kleinzentren und nicht zentralen Orte erwiinscht.

In Kleinzentren und nicht-zentralen Orten sind im Rahmen der Ausnahmeregelung zur Si-
cherstellung der Grundversorgung Agglomerationen aus Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt,
Backer, Metzger, Genussmittel- und sonstigem Lebensmittelhandel mdglich.

Entstehen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben, die einzeln auch unterhalb der
Grenze zur Grol¥flachigkeit liegen kdnnen, allerdings in Randlagen oder in Gewerbegebieten
aulRerhalb, sind ahnlich negative Auswirkungen wie bei regionalbedeutsamen Einzelhan-
delsgro3projekten zu erwarten, insbesondere auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung, auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungskerne in der Kommune oder in anderen Kommunen, auf das Orts- und
Landschaftsbild oder auf den Naturhaushalt. Wenn sich Agglomerationen nach Art, Lage
und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht
nur unwesentlich auswirken, sind sie wie ein einheitliches Einzelhandelsgrof3projekt zu beur-
teilen.

Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot (PS 3.3.7 (Z) Satz 1
und 3.3.7.1 (Z) Satz 1, Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 2 LEP 2002) sind auch auf Agglomeratio-
nen anzuwenden (BVerwGE vom 10.11.2011).

Agglomerationsverbot: Das Agglomerationsverbot regelt, dass Agglomerationen, also mehrere in

raumlicher Néhe angesiedelte Betriebe zusammen betrachtet werden, also als grof3flachiger
Betrieb behandelt werden mussen. (vgl. PS 2.4.3.2 Z (8):Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die
aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration) negative
raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, sind wie ein einheitliches Einzelhandels-
grof3projekt zu beurteilen.)

Allgemeines Wohngebiet: Baugebiet nach BauNVO; es dient vorwiegend dem Wohnen. Einzel-

handelsbetriebe sind zulassig soweit Sie der Versorgung des Wohngebiets dienen. Aus-
nahmsweise konnen auch andere Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, wenn sie nicht
storend auf das Wohngebiet einwirken.

Bauleitplanung: Hierunter versteht man die Planung der Bebauung und baulichen Entwicklung

einer Gemeinde bzw. eines Gemeindegebietes durch von der Gemeinde zu erstellende Fla-
chennutzungsplane (vorbereitende Bauleitplanung) und "detaillierte” Bebauungsplane.

Baunutzungsverordnung (BauNVO): Die Baunutzungsverordnung stellt ergdnzend und in detail-

lierter Form neben dem Baugesetzbuch die maf3geblichen Regelungsmdglichkeiten in Fla-
chennutzungs- und Bebauungsplanen auf. Insbesondere findet sich in ihr die Auflistung der
Baugebietstypen und detaillierte Angaben, welche Nutzungsarten in den einzelnen Gebiets-
typen moglich sind.
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Baurechtliche Planungshoheit: Hierunter versteht man die rechtliche und politische Entschei-
dungsgewalt der Gemeinden, wie sie die Bodennutzung in ihrem Gemeindegebiet gestalten
und hierfir auch Flachennutzungspléane und Bebauungsplane schaffen mochte. Die Bau-
leitpléane sind gemal § 1 Abs. 4 den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Bebauungsplan: Der Bebauungsplan ist das wesentliche stadteplanerische Instrument zur Durch-
setzung der stadtebaulichen Bodennutzungspolitik. Er enthalt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen flr die stadtebauliche Ordnung (8 8 BauGB). Der Bebauungsplan hat sich aller-
dings den entsprechenden Plénen und Zielen der Raumordnung anzupassen. RegelméRig
wird der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan, der die bauliche Entwicklung der
Gemeinde in den Grundziigen darstellt, entwickelt. Der Bebauungsplan wird als Satzung und
damit als Ortsrecht erlassen.

Beeintrachtigungsverbot: Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wurttemberg; es legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die
GroRRe oder Folgewirkungen eines Einzelhandelsgrofl3projektes sowohl das stadtebauliche
Geflige als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen.
Gemal des Einzelhandelserlass ist in der Regel von einer nicht unwesentlichen Beeintrach-
tigung auszugehen wenn bei — zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einem Umsatzverlust von 10% oder mehr und bei — nicht zentrenrelevanten Sortimenten
von 20% zu rechnen ist. Im Einzelfall kénnen allerdings auch bereits Werte unter diesem
Schwellenwert Auswirkungen nach sich ziehen. Dies ist im Einzelfall nachzuprifen. Durch
diese Regelung sollen drohende Geschéaftsaufgaben verhindert werden.*

Bindungsquote: —Kaufkraftbindungsquote

Branche: Sammelbezeichnung fur Unternehmen, die weitgehend substituierbare Produkte oder
Dienstleistungen herstellen (bspw. Automobilbranche, Elektronik, Pharmaindustrie).*®

Discounter: Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft, das ausschlief3lich in
Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelan-
gebot und — Nonfood I-Sortiment (Artikel des kurzfristigen Bedarfs wie Drogerie-
/Pflegemittel, Hygieneartikel etc.) sowie ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit
Schwerpunkt — Nonfood Il (ﬁrtikel 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 Unterbrin-
gung der landwirtschaftlichen Betriebe sowie nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe.
Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich zulassig.

E-Commerce: Kurzform fir Electronic Commerce, elektronische Geschéaftsabwicklung; Teil des
Electronic Business, der den Kauf und Verkauf von Waren und Leistungen Uber elektroni-
sche Verbindungen umfasst. Jede Art von geschéftlichen Transaktionen (z.B. Verkauf oder
Kauf von Waren und Dienstleistungen) sowie elektronisch abgewickelte Geschéftsprozesse
(z.B. Werbung, ,After-Sales-Services®, Onlinebanking), bei denen die Beteiligten auf elektro-
nischem Wege (z.B. Uiber das Internet oder Netzwerke von Mobilfunkanbietern) miteinander
verkehren und nicht in direktem physischem Kontakt stehen.*®

% ygl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.
% Gabler Wirtschaftslexikon Online.

37 EHI Retail Institute, Handel aktuell.

3 Gabler Wirtschaftslexikon Online.
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Einkaufszentrum: Nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO sind dies in der Regel einheitlich ge-
plante, finanzierte, gebaute und verwaltete rGumliche Konzentrationen von Einzelhandelsbe-
trieben verschiedener Branchen und Grof3en, haufig in Kombination mit Dienstleistungsbe-
trieben. Bei ihnen wird davon ausgegangen, dass sie — 3ggrof!»flé’:'\chigen Charakter besitzen,
da sie in der Regel Giber 800 m2 Verkaufsflache umfassen.

Einzugsgebiet: — Marktgebiet

Einzelhandel: Einzelhandel (im funktionellen Sinne) liegt vor, wenn Giter von anderen Markiteil-
nehmern beschafft, i.d.R. nicht weiter be- oder verarbeitet und an private Haushalte abge-
setzt werden. Als Einzelhandel im Sinne dieser Untersuchung werden ausschlie3lich die als
stationare Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe verstanden. Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks, namentlich Béckereien und Metzgereien, werden ebenfalls als Einzelhandels-
betriebe verstanden. Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure
(Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) werden
hingegen nicht beriicksichtigt.*

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 Behérden ihre Auslegungen zu
den baurechtlichen Problemen beziglich des Einzelhandels. Sie enthalten auch Listen in-
nenstadtrelevanter Sortimente / Branchen. Die Listen der einzelnen Bundeslander decken
sich jedoch nicht zur Génze. Diese Listen sind keine verbindlichen Normen, sondern dienen
nur als Anhaltspunkte. Im Einzelnen ist jeweils anhand der 6rtlichen Gegebenheiten die In-
nenstadtrelevanz im konkreten Fall festzustellen. Beim Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg handelt es sich um die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3projekten, Stand 2001, mit Ergan-
zungen (2005).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Betrag an der
durchschnittlich zur Verfliigung stehenden Kaufkraft pro Person in einem Gebiet, welcher
unmittelbar auf den — Einzelhandel entféllt. In der Regel werden die von der Gesellschaft fur
Konsumforschung (GfK) Nurnberg erhobenen Daten verwendet.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage: Die Konsumausgaben der privaten Haushalte, die unmittel-
bar auf den — Einzelhandel entfallen. Nicht eingeschlossen sind demnach Dienstleistungen
aller Art sowie Ausgaben im Bereich des Gastgewerbes.

Einzelhandelszentralitat: Einzelhandelszentralitdt im Rahmen dieser Untersuchung wird verstan-
den als Umsatz-Kaufkraft-Relation. Ahnlich wie bei dem Begriff ,Kaufkraftbindungsquote*
wird auch der Begriff der Einzelhandelszentralitdt von Institutionen und Gutachtern unter-
schiedlich verwendet. Entsprechend basieren ,Einzelhandelszentralitaten® nicht selten auf
unterschiedlichen Rechenwegen und sind damit oftmals nicht vergleichbar. Sie ist ein MaR3
fur die Attraktivitét eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzu-
flisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabflisse aus der Kommune per Saldo
Uberwiegen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation errechnet sich aus der Gegeniberstellung des
am Standort mit allen Kunden umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am Standort
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréRer 100 geben somit an, dass
dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiiberschuss gegeniiber seinem Um-
land zukommt.

% vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.
0 Vgl. Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution, verandert.
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Ergédnzungsstandort: Stadtebauliche Randlage, in der in Ergdnzung zu den — Vorranggebieten
(— Zentraler Versorgungsbereich) Einzelhandelsgro3projekte mit — grof3flachigem — nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment und beschranktem — zentrenrelevantem Randsortiment
angesiedelt werden kdnnen.

Fabrikverkauf: — Fabrikverkdufe vertreiben Waren eines Herstellers aus Vorjahreskollektionen
(Auslaufmodelle) oder von Produktionsiiberhangen, Ausschusswaren, Retouren oder Son-
dermodelle zu niedrigen Preisen. GemaR dieser Definition besteht im Gegensatz zum —
Factory Outlet die Voraussetzung eines fabriknahen Standortes nicht.

Fachgeschaft: Ein Fachgeschéft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein tiefes
Sortiment (viele Artikel einer Warengruppe) fuhrt und Beratung sowie Service bietet.**

Fachmarkt: Ein Fachmarkt ist ein — groR3flachiges — Fachgeschéaft, das ein branchenbestimmtes
breites und tiefes Angebot (viele unterschiedliche Warengruppen mit jeweils grof3er Zahl an
Artikeln) weitestgehend in Selbstbedienung fuhrt, dem Kunden jedoch auch Beratung und
Service anbietet. Um ihre Zugehdrigkeit zu einer bestimmten Branche erkennbar zu machen,
bezeichnen sich die Fachmarkte als Drogerie(fach)Markt, Baumarkt, Tapetenmarkt etc.”

Fachmarktzentrum: Eine Ansammlung von Einzelhandels- und einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungsbetrieben unterschiedlicher Branchen und GroRRen, deren "harter Kern" aus — Fach-
markten besteht.*”®

Factory Outlet: Factory Outlet ist ein mittlerer bis — grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in einfa-
cher Ausstattung, Uber den ein Hersteller im Direktvertrieb insbesondere Ware zweiter Wahl,
Uberbestande und Retouren seines Produktprogramms oder seines Zukaufsortimentes vor-
rangig in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten Standorten absetzt.**

Factory Outlet Center: Factory Outlet Center sind eine Weiterentwicklung der klassischen Fabrik-
verkaufsflachen in ein modernes Vertriebskonzept. Sie sind Agglomerationen vieler Laden-
einheiten innerhalb eines gemeinsam geplanten Gebaudekomplexes oder einer raumlich zu-
sammenhangenden Anlage mit mehr als 5.000 m2, die mehrere — Factory Outlets beher-
bergt. Diese Betriebsform ist dem — Einkaufszentrum sehr dhnlich, daher wird sie rechtlich
als solche behandelt.*®

FOC: — Factory Outlet Center

Gewerbegebiet (GE): Baugebiet nach BauNVO; Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerben. Einzelhandelsgewerbe sind grund-
satzlich zulassig, die Festsetzung eines Gewerbegebietes ohne Regelungen zum Einzel-
handel widerspricht jedoch den Zielen der Raumordnung. Das Agglomerationsverbot ist zu
beachten.

GroBer Supermarkt: Ein GroRBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer
—Verkaufsflache von 2.500-5.000 m?, das ein Lebensmittelvorsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood lI-Artikel fihrt.*® Siehe auch —Supermarkt, —Verbrauchermarkt.

“L EHI Retail Institute, Handel aktuell.

“2 EHI Retalil Institute, Handel aktuell.

“3 nach EHI-K6In, Shopping-Center-Report.

4 vgl. Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution.

> imakomm AKADEMIE nach ecostra und Einzelhandelserlass Baden-Wrttemberg.
¢ EHI Retail Institute, Handel aktuell.
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Grof¥flachigkeit: Von GroRflachigkeit ist die Rede, wenn ein Einzelhandelsbetrieb eine Geschoss-
flache von 1.200 m2 bzw. eine —Verkaufsflache von 800 m2 tiberschreitet. Ab dieser Grenze
ist laut 811 Abs. 3 BauNVO davon auszugehen, dass sich groR3flachige Einzelhandelsbetrie-
be auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (Vermu-
tungsregel). Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind aulRer in Kerngebieten nur in daflr
festgesetzten Sondergebieten zulassig.*” GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grund-
satzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren vorgesehen. Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Ein-
zelhandelsgroRprojekte) sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie
darfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erwei-
tert werden.*®

Grundversorgungszentrum: Es handelt sich hierbei um groRere Stadt- bzw. Ortsteilzentren, die
gewachsene Grundversorgungsstrukturen erganzt um Dienstleistungsangebote in integrier-
ter Lage aufweisen.

Hard-Discounter: Ein — Discounter der eine geringe Artikelzahl (ca. 1700) sowie geringe Sorti-
mentstiefe aufweist.*’

Industriegebiet (GI): Baugebiet nach BauNVO; Industriegebiete dienen ausschliel3lich der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, vorwiegend solchen, die in anderen Baugebieten unzulds-
sig sind. Zulassig sind demnach Gewerbebetriebe aller Art. Einzelhandelsbetriebe sind
grundsatzlich zulassig. Die Festsetzung eines Industriegebietes ohne Regelungen zum Ein-
zelhandel widerspricht den Zielen der Raumordnung. Das Agglomerationsverbot ist zu be-
achten. In den Gewerbeschwerpunkten sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. (vgl. PS
2.4.3.1 Z (6) Regionalplan Ostwurttemberg.).

Integrationsgebot: Das Gebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrol3projekte vorrangig an stadtebau-
lich — integrierten Standorten zu errichten. Dadurch soll ein Funktionsverlust der meist
durch — Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentraldrtlicher Versorgungskerne ver-
hindert werden. Es zielt explizit auch auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs ab. Als Kriterium fur eine verbrauchernahe Versorgung, wird die Erreich-
barkeit der Planstandorte zu Fuf oder durch den OPNV beriicksichtigt.*

Interkommunales Abstimmungsgebot: Diese, auch interkommunales Rucksichthahmegebot
genannte, Vorgabe besagt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen (Bebauungsplanen
oder Flachennutzungsplénen) die aufstellende Gemeinde auch die Planungen anderer Pla-
nungstrager, insbesondere die Planung benachbarter Gemeinden sowie Uberértlicher Pla-
nungstrager (Regionalpléne, etc.) zu beachten hat und ihre Planungen mit diesen abstim-
men musﬁ. Das interkommunale Abstimmungsgebot ist auf Bundesebene in § 2 (2) BauGB
normiert.

“"vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO.

“8 vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg.

“9 imakomm AKADEMIE mit EHI Retail Institute, Handel aktuell und Aussagen von Expansionsleitern.
*ps 3372 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP Baden-Wirttemberg).

*! Definition imakomm AKADEMIE nach Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg.
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Kaufkraft: Diejenige Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeit-
raumes zur Verfigung steht. Diese ergibt sich aus dem verfigbaren Nettoeinkommen zu-
zuglich der Enthnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite abzuglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden. Die regionalen Kaufkraftkennzahlen, wel-
che im jahrlichen Turnus von Marktforschungsunternehmen (z.B. GfK) erstellt werden, zei-
gen die Kaufkraft einer regionalen Einheit (z.B. Stadt- / Landkreis, Regierungsbezirk, Bun-
desland). Sie werden als Promille-Anteil des betrachteten Raumes an der gesamten Kauf-
kraft in Deutschland angegeben. Die Berechnung erfolgt Gber die Multiplikation des Bevdlke-
rungsanteils des Gebietes an der Gesamtbevolkerung mit dem Kaufkraftfaktor. Der Kauf-
kraftfaktor 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 einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft; es gibt unterschiedliche Arten der Bindungsquote und damit auch unter-
schiedlich berechnete Kennziffern unter ein und demselben Begriff; Kaufkraftbindungsquote
im Rahmen dieser Untersuchung gibt an, in welchem MaRR es dem Einzelhandel einer Kom-
mune gelingt, die Einwohner der eigenen Kommune (nhicht des Umlandes) an sich zu binden.
Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegentiberstellung des Umsatzes aller
Einzelhandelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unter-
schied zur — Umsatz-Kaufkraft-Relation, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also
auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der — einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft der Einwohner der Kommune.

Kaufkraftkennzahlen: — Kaufkraft

Kaufkraftkoeffizient: Die Kaufkraftkoeffizienten werden von der GfK als Indexzahlen zur Ver-
gleichbarkeit der regionalen — einzelhandelsrelevanten Kaufkraft berechnet. Durchschnitt-
lich verfugt ein Einwohner in Deutschland tber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
5.740 Euro pro Jahr>®, was einem Kaufkraftkoeffizienten von 100,0 entspricht (Angaben laut
GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient iber 100,0 gibt folglich an, dass in der entsprechenden Kom-
mune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit
auch insgesamt zur Verfigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier
eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir
Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung 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 einer Karte gebietsscharf
abgegrenzt sind.>* Der Begriff kann letztlich weitestgehend konform mit der Bezeichnung —
Zentraler Versorgungsbereich verwendet werden. In diesem Bereich ist ein dichter Einzel-
handelsbesatz, ergénzt durch gastronomische, offentliche sowie Dienstleistungseinrichtun-
gen, vorhanden.

Kerngebiet (MK): Baugebiet nach BauNVO; sie dienen vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kul-
tur. Kerngebiete stellen damit den klassischen Ortskern, die Stadtmitte ("City") dar. Einzel-
handelsbetriebe sind grundsétzlich zuléssig.

Kleines Lebensmittelgeschéft: Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschéft
mit weniger als 400 m?, das ein begrenztes Lebensmittel- und — Nonfood I-Sortiment fihrt.*®

%2 \/gl. Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu Koln, Katalog E (2006).

%% Quelle: GfK Nirnberg, Stand 2017 .

> Vgl. Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Ostwurttemberg (August 2010).
%5 EHI Retail Institute, Handel aktuell.
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Kleinflachigkeit: Der Gegenbegriff zur — GroRflachigkeit. Solange keine GroR3flachigkeit gegeben
ist, also die Geschossflache unter 1.200 m? bzw. die — Verkaufsflache unter 800 m? ist,
spricht man von kleinflachigem Einzelhandel.

Kongruenzgebot: Dieses Gebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgrof3projekt in das zentralort-
liche System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzverbotes liegt vor, wenn der —
Einzugsbereich des Planvorhabens den zentralértlichen — Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde wesentlich tberschreiten wirde. Hiervon wird gemafl Einzelhandelser-
lass Baden-Wiurttemberg ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen
auBerhalb des Verflechtungsbereichs generiert werden.*

Kopplungsverhalten: Kopplung meint bei Kunden sowohl (1) das Verbinden unterschiedlicher
Tatigkeiten (bspw. bei einem Besuch der Innenstadt: Arztbesuch, Einkaufen und Gastrono-
mie-Nutzung) als auch (2) das Verbinden von Téatigkeiten an unterschiedlichen Standorten
(bspw. das gezielte Aufsuchen von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet und anschlie-
Bend ein geplanter Besuch der Innenstadt). Das Kopplungsverhalten beschreibt dann die
Haufigkeit bzw. RegelmaRigkeit dieser bewussten Kopplungen.

(Funktionale) Innenstadt: Die funktionale Innenstadt umfasst den — zentralen Versorgungsbereich
einer Stadt, in dem sich Einzelhandels- und Gastronomieangebote sowie weitere Dienstleis-
tungsangebote und offentliche Einrichtungen konzentrieren. Die funktionale Innenstadt um-
fasst meist einen ,historischen Stadtkern* sowie weitere angrenzende Gebiete mit hohem
Einzelhandelsbesatz von gesamtstadtischer und tUberdértlicher 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 Konzentra-
tion an offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen, aus, sind dementsprechend mit
OPNV-Anschliissen angebunden oder anbindbar und haben einen Bezug zur wohnortnahen
Grundversorgung und zur Versorgung der Bevdlkerung im landesplanerischen — Verflech-
tungsbereich bzw. im — Einzugsbereich.

Kauf- und Warenhaus. Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgroRbetrieb in zentraler Lage mit
breitem Sortiment, vor allem der Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren und Le-
bensmittel einschliel3lich Gastronomie. Das Angebot wird Uberwiegend in Kundenvorwahl
verkauft. Der Begriff Kaufhaus betont die branchenbetonte Orientierung.®’

Marktabschdpfung: Gibt an, wie stark der jeweilige Zentrale Ort Kaufkraft aus ,seinem® — Ver-
flechtungsbereich an sich binden kann und damit in welchem Mal3 letztlich der Zentrale Ort
seiner zentralortlichen Funktion nachkommt (Marktabschdpfung im Verflechtungsbereich =
Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe im jeweiligen Zentralen Ort / einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft im mittelzentralen Verflechtungsbereich in %)

Marktanteil: Der Marktanteil beschreibt den prozentualen Anteil eines Marktteilnehmers (Unter-
nehmen, Standort) am Gesamtmarkt und gibt Aufschluss Uber die jeweilige Marktstellung in
Relation zu den Mitbewerbern. Der Marktanteil im Rahmen dieser Untersuchung wird er-
rechnet aus (geplantem) Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes (bzw. eines Vorhabens) /
mehrerer Einzelhandelsbetriebe / des gesamten Standortes an der jeweiligen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft, die insgesamt (oder im zu betrachtenden Sortiment) in einem Raum
(Marktgebietszone, Stadt, Region) theoretisch zur Verfligung steht.

*% vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.
57 EHI Retail Institute, Handel aktuell.
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Marktgebiet: Das Marktgebiet ist eine geographische Einheit, aus der ein Grof3teil der Kunden
stammt, welche die jeweils angebotenen Leistungen am Standort nachfragen.

Mischgebiet (MIl): Baugebiet nach BauNVO; Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Einzelhandelsbe-
triebe sind grundsatzlich zugelassen. Die Festsetzung eines Mischgebiets ohne Regelungen
zum Einzelhandel widerspricht den Zielen Raumordnung. Das Agglomerationsverbot ist zu
beachten.

Mittelbereich: Verflechtungsbereich eines Mittelzentrums oder eines hdherrangigen zentralen
Ortes, in dem der gehobene Bedarf der Bevolkerung gedeckt wird. Mittelbereiche umfassen
Uber den eigenen Nahbereich hinaus zumeist mehrere Nahbereiche umliegender Zentraler
Orte niedrigerer Stufen.®

Nahbereich: Der Nahbereich ist als — Verflechtungsbereich im Sinne der Deckung der Grundver-
sorgung zu verstehen.

Nahversorgungsrelevant: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des
taglichen Bedarfs, insbesondere die Grundversorgung mit Lebensmitteln, aber auch Ge-
sundheit- und Korperpflege und Zeitschriften kénnen hierzu zahlen In der Region Ostwirt-
temberg zéhlen gemaf Tabelle 6 im Regionalplan Ostwurttemberg zu den grundver-
sorgungsrelevanten Sortimenten: Lebensmittel, Getranke, Apothekerwaren, Ge-
nussmittel, Tabakwaren.

Nicht integrierte Lage: Es handelt sich hierbei um dezentrale Standorte, haufig in Gewerbege-
bietslage, die eine fast ausschlief3lich autokundenorientierte Ausrichtung aufweisen. Diese
Standorte verfugen auch Uber keine ful3laufige Anbindung an grofRere Wohngebietslagen
und kénnen so auch nur eine geringe Nahversorgungsfunktion ibernehmen.

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 Verbrauchsgiter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektro-
nik, ElektrogroR3gerate, Blcher und Presseartikel usw.) unterschieden.>

Ortsteilzentrum: Analog zu einem — Stadtteilzentrum, nur nicht in bzw. direkt an einer Stadt lie-
gend, sondern davon abgegrenzt.

Raumordnung: Unter Raumordnung versteht man die planméRige Ordnung, Entwicklung und
Sicherung von gréReren Gebietseinheiten (Regionen, Lander, Bundesgebiet) zur Gewah-
rung der bestmdoglichen Nutzung des Lebensraums. Gesetzlich ist die Raumordnung im
Raumordnungsgesetz (ROG) geregelt, nach dessen Vorgaben die Verwaltung insbesondere
Raumordnungsplane aufstellt, nach denen sich die entsprechenden Gebietseinheiten entwi-
ckeln sollen. Wesentliches Planungsinstrument in diesen Raumordnungsplénen ist neben
der Benennung von Vorranggebieten und Entwicklungsachsen insbesondere die Gewahr-
leistung eines bestehenden bzw. die Forderung eines zu entwickelnden Systems der Zentra-
len Orte.

%8 Quelle: Metropolregion Rhein-Neckar, http://www.m-r-n.com/start/regionalplanung-und-
entwicklung/regionalplanung/glossar.html.
%9 EHI Retail Institute, Handel aktuell.
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SB-Warenhaus: Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer — Verkaufsflache von
mindestens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und — Nonfood I-Sortiment sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.*

Shopping-Center: —Einkaufszentrum

Soft-Discounter: Ein Discounter der ein breites (nicht tiefes) Sortiment anbietet, ca. 3.000 — 4.500
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 Sorti-
ment besteht aus vielen Artikeln einer Warengruppe.62

Sortimentsliste: In einer Sortimentsliste wird geregelt, welche Branchen und — Sortimente als —
zentrenrelevant oder nicht — zentrenrelevant einzuordnen sind. Ziel ist es, die Attraktivitat
und das Einkaufserlebnis von — zentralen Versorgungsbereichen durch eine entsprechende
Ansiedlung zu erhdhen. Grundsatzlich ist eine Sortimentsliste an den ortsspezifischen Ge-
gebenheiten zu orientierten, auf raumordnerischer Ebene kdnnen hier nur Anhaltspunkte
Uber die Zuordnung gegeben werden.

Stadtteilzentrum: Ein gewachsenes Zentrum in einem Stadtteil einer Stadt. Es bietet den Anwoh-
nern die Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs, ist also im Wesentlichen ein zu-
satzlicher — zentraler Versorgungsbereich innerhalb einer Stadt, der aber ein geringeres
Angebot vorhélt, grundséatzlich aber auch als schitzenswert einzustufen ist.

Supermarkt: Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer — Verkaufsflache zwischen
400 und 2.500 mz?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel (Artikel des kurz-
fristigen Bedarfs wie Drogerie-/Pflegemittel, Hygieneartikel etc.) fihrt und einen geringen
Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il (Artikel des mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textil- /
Elektro-/Haushaltswaren) aufweist.®®

Umsatz-Kaufkraft-Relation: Maf3 fir die Attraktivitdt eines Einzelhandelsstandortes, das angibt,
inwieweit es dem Einzelhandelsstandort gelingt, etwaige eigene Kaufkraftabflisse zu
(Uber)kompensieren durch Kaufkraftzuflisse aus dem Umland. Diese Relation wird berech-
net, indem der Gesamtumsatz der Einzelhandelsbetriebe durch die — einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft der Standortgemeinde geteilt wird und wird in % angegeben. Ein Wert tber
100% gibt an, dass der Kaufkraftzufluss von aul’en den Abfluss ,eigener Kaufkraft® Gber-
steigt, entsprechend gibt ein Wert unter 100% an, dass ein Kaufkraftabfluss stattfindet. Sie-
he auch — Einzelhandelszentralitat.

Verbrauchermarkt: Ein Verbrauchermarkt ist eine seit 2008 nicht mehr gebrauchte Bezeichnung
fur einen — Supermarkt mit 1.500-5.000 m2 Flache. Diese Einteilung wurde durch Super-
markt und — grofer Supermarkt abgeldst.®

0 EHI Retail Institute, Handel aktuell.

®1 imakomm AKADEMIE mit EHI Retail Institute, Handel aktuell und Aussagen von Expansionsleiter.
%2 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.

83 EHI Retail Institute, Handel aktuell.

4 imakomm AKADEMIE mit EHI Retail Institute, Handel aktuell.
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Verflechtungsbereich: Der Verflechtungsbereich ist der Uberdrtliche Einzugsbereich einer Stadt,
in dem wirtschaftliche, kulturelle und soziale Beziehungen zum Zentralen Ort bestehen. Der
Verflechtungsbereich wird auf Grundlage der vorherrschenden Orientierungsrichtung der
Bevolkerung unter Beruicksichtigung der zumutbaren Entfernung zum Zentralen Ort und der
Tragfahigkeit fur zentralortliche Einrichtungen abgegrenzt. Auf den unterschiedlichen zent-
ralortlichen Stufen sind hier unterschiedliche Entfernungen sowie auch Versorgungsfunktio-
nen vorgesehen.®

Verkaufsflache: Zur Verkaufsflache gehoren allgemein alle Bereiche des Betriebs, die von Kun-
den betreten werden kénnen und in denen ihnen Waren zum Verkauf angeboten werden.
Zudem sind die sog. Kassenzone, Pack- und Entsorgungszone, der Bereich des Windfangs
sowie die Kase- / Fleisch- und Wursttheken zur Verkaufsflache zu rechnen. Kein Bestandteil
der Verkaufsflache sind reine Lagerflachen, Rdaume zur etwaigen Vorbereitung der Waren
(z.B. Portionierung) und Buro-, Sozial- und Aufenthaltsrdume fur das Personal (Vgl. BVerwG
4C 14.04 und 4C 10.04)%°.

Verkaufsflachenausstattung: Dies ist ein Mal3 fUr die quantitative Angebotsausstattung im Be-
reich Einzelhandel. Fir eine Vergleichbarkeit der quantitativen Ausstattung einer Kommune
mit — Verkaufsflache aus dem Bereich Einzelhandel ist eine ,Standardisierung” der Werte
notwendig. Ublich ist, die Verkaufsflachenausstattung auf die Einwohnerzahl zu beziehen,
ausgedrickt in ,Verkaufsflache in m? pro 1.000 Einwohner®.

In Vorbehaltsgebieten haben bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht.®’

Vorranggebiete sind fur bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen; in
diesen Gebieten sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit
den \G/é)rrangigen Funktionen oder Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar
sind.

Zentraler Versorgungsbereich: Der Zentrale Versorgungsbereich i.S.d. 8 34 Abs. 3 BauGB sind
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen — héufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungs-
bereich“ setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner
der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren
aller Art von Bedeutung sind.“®®

% | EP Baden-Wiirttemberg.

% Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel (2007).

®7 vgl. Landesplanungsgesetz Baden-Wiirttemberg, Fassung vom 10.07.2003

68 vgl. Landesplanungsgesetz Baden-Wurttemberg, 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.
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