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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Vaihingen an der Enz (knapp 28.900 Einwohner?) ist im Landesentwick-
lungsplan 2002 als Mittelzentrum am Rand des Verdichtungsraumes Stuttgart ausge-
wiesen? und liegt an der Landesentwicklungsachse Stuttgart - Ludwigsburg/ Korn-
westheim - Bietigheim-Bissingen/Besigheim - Vaihingen an der Enz (- Miihlacker).
Im Mittelbereich (neben der Stadt selbst Eberdingen, Oberriexingen und Sersheim®)
leben gut 43.500 Einwohner.

Vaihingen an der Enz besteht neben der Kernstadt aus acht siedlungsstrukturell ei-

genstdndigen Stadtteilen.

In der Stadt war im Jahr 2005 die Entscheidung iiber die Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes zu treffen. Als Grundlage fiir diese Entscheidung hatte das Biiro Dr.

Acocella ein Einzelhandelsgutachten erarbeitet®.

Um von derartigen Einzelfallentscheidungen weg, hin zu einer durchgdangigen Kon-
zeption zu kommen, die eine Grundlage fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung
bietet, hat die Stadt Vaihingen an der Enz (im Weiteren nur Vaihingen) vor dem
Hintergrund, dass eine Fortschreibung des FNP vorbereitet wird®, das Biiro Dr. Aco-

cella beauftragt ein Einzelhandelskonzept zu erstellen.

Die zum Mittelbereich von Vaihingen gehdrenden Gemeinden Eberdingen (rd. 6.480
Einwohner), Oberriexingen (rd. 3.020 Einwohner) und Sersheim (5.140 Einwohner)

erstellen als Verwaltungsgemeinschaft gemeinsam den Flachennutzungsplan.

Sdmtliche Einwohnerzahlen vom Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 30.09.2005. Die
von der Stadt mit Stand April 2006 iibermittelten Zahlen liegen unter diesem Wert.

2 LEP 2002, S. 86 sowie S. 72.

Ebd. S. 101. Diese stellt die Verbindung zur Landesentwicklungsachse Pforzheim - Miihlacker (- Vai-
hingen an der Enz) dar (ebd. S. 103).

* Ebd. S. 88.

Biiro Dr. Acocella: Einzelhandelsgutachten fiir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Kehl-
strafBe (Ecke Hans-Krieg-Strafie) in der Stadt Vaihingen an der Enz, Lérrach, Mai 2005.

Vgl. hierzu insbes. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 4.1: "Bei der Aufstellung be-
ziehungsweise Anderung von Flichennutzungsplinen muss im Erliuterungsbericht eine Darlegung
des Bestandes zentraler Einrichtungen einschlieflich Einzelhandelsschwerpunkten und zu deren be-
absichtigter Fortentwicklung erfolgen. ... Ohne ausreichende Thematisierung der Steuerung der
zentralen Einrichtungen, namentlich der Einzelhandelsgrofiprojekte, ist dem Flachennutzungsplan
die Genehmigung zu versagen, da er der Grundanforderung, fiir das ganze Gemeindegebiet die sich
aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vor-
aussehbaren Bediirfnissen in den Grundziigen darzustellen, nicht gerecht wird."
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Aus diesem Grund haben auch die Gemeinden Eberdingen und Sersheim sich dem von
der Stadt Vaihingen beauftragten Einzelhandelskonzept angeschlossen. (Die Gemein-

de Oberriexingen hat sich hingegen nicht angeschlossen.)

Allerdings ging die Beauftragung unterschiedlich weit: Wahrend in Sersheim ebenso
wie in Vaihingen eine Einzelhdndlerbefragung gewiinscht wurde, bildete die
Grundlage fiir die Ist-Situation in Eberdingen der im vergangenen Jahr im Hinblick

auf das erwdhnte Gutachten des Biiros Dr. Acocella erfasste Bestand.

Hintergrund fiir Einzelhandelskonzepte ist die durch das Baurecht geschaffene Még-
lichkeit, die Einzelhandelsentwicklung rdumlich zu steuern, wenn damit stdadtebauli-
che Ziele erreicht werden sollen. Voraussetzung ist eine umfassende planerische
Konzeption, die eine Einzelhandelsuntersuchung zur Grundlage hat.

Im Rahmen eines solchen Konzeptes ist die Frage zu beantworten, wie und wo sich
in den drei Gemeinden der Einzelhandel entwickeln sollte, um seiner lokalen Ver-
sorgungsfunktion gerecht zu werden, ohne dabei vorhandene Stadtstrukturen nega-
tiv zu beeinflussen. Andererseits ist zu kldren, wie sich die Stadt Vaihingen als
Mittelzentrum mit einer regionalen Versorgungsfunktion zukiinftig positionieren

sollte.

Aus der Ausgangslage ergeben sich zundchst folgende Arbeitsschritte:
Ermittlung der derzeitigen Versorgungssituation von Vaihingen als Mittelzentrum,
sowie von Eberdingen und Sersheim
Entwicklungsbedarf des Einzelhandels in den Stddten des Mittelbereichs bis zum
Jahr 2015,
stadtebaulich-funktionale Abgrenzung der Einzelhandelsinnenstadt von Vaihingen
sowie der Ortszentren von Eberdingen und Sersheim,
stddtebaulich-funktionale Ansdtze zur Weiterentwicklung der Innenstadt sowie

der Ortszentren.

Neben der Sicherung der zentraldrtlichen Funktion und der Erhaltung der Entwick-
lungsfdhigkeit der Innenstadt zeichnet sich auch in Vaihingen und den Ubrigen Ge-
meinden des Mittelbereichs - wie mittlerweile vielerorts - die Notwendigkeit ab,

die Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs sicherzustellen. Dies gilt ins-
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besondere fiir die Stadtteile auerhalb der Kernstadt, aber auch fiir Eberdingen und
Sersheim insgesamt. Insofern sind folgende Arbeitschritte fiir ein lGber das Einzel-
handelskonzept hinausgehendes Nahversorgungskonzept notwendig:
Darstellung der derzeitigen Nahversorgungssituation,
nahversorgungsbezogene Entwicklungsmdglichkeiten unter gegebenen Bedingun-
gen,
Erarbeitung von Rahmenbedingungen zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion,
ggf. Uberpriifung alternativer Nahversorgungsméglichkeiten,

Erarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes.

Im Hinblick darauf, dass sich aus den Arbeiten fiir ein Einzelhandelskonzept - sozu-
sagen nebenbei - eine Vielzahl an Hinweisen auf mdégliche Handlungsfelder fiir ein
Stadtmarketing ergibt und dass Einschdtzungen der Einzelhdndler durch Kundenein-
schdtzungen ergdnzt werden sollten, wurde auch eine Passantenbefragung beauf-

tragt.

Die Untersuchung beinhaltet damit neben den fiir ein Einzelhandelskonzept notwen-
digen Arbeitsschritten (Ist-Analyse, kiinftige Entwicklung: Ziele, Prognose, rdumli-
che Entwicklung; Manahmenkonzept) auch stadtebauliche MaRnahmenvorschldge und
ein Handlungskonzept fiir weitere Akteure: Die Innenstadtentwicklung ist Ergebnis

des Zusammenwirkens verschiedener MaRnahmen unterschiedlicher Akteure.

Flir die Erarbeitung des Gutachtens wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe
installiert, die sich aus Vertretern der Stadt Vaihingen, der Werbegemeinschaft
Vaihingen (WGV), der Vaihinger Aktion Innenstadt (VAI), des drtlichen Einzelhandels
und der IHK zusammensetzte. Diese Arbeitsgruppe diskutierte beispielsweise die
inhaltliche Vorgehensweise, die Fragebdgen, die Prognoseannahmen sowie Zwi-
schenergebnisse. Die jeweils vorgestellten Grundlagen und Zwischenergebnisse
wurden durch die Arbeitsgruppe - ggf. nach einer Korrektur - als Grundlage zur
weiteren Bearbeitung bestimmt. Erfahrungsgemdfl beschleunigt ein solches Vorge-

hen die anschlief’ende Umsetzung.
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2. ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Einleitend werden - auch zum Verstdndnis der Konfliktsituationen zwischen Einzel-
handel und Gemeinden - vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Ein-
zelhandelsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten
naher beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf Vaihingen, Eberdingen und Sersheim bedeutet dies, dass es einen
Teil der Handelsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar
ist und sein soll, z.B. die zunehmende Discountorientierung und die Betriebstypen-
entwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsentwicklung, ndmlich GroRen-
entwicklung und Standorte, muss stdrkere Beachtung finden, um ggf. negative Folgen
zu vermeiden. Eine Minimierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung
ist moéglich, wenn diese nur an den stddtebaulich fir richtig befundenen Standorten
stattfindet.

Folgende Fragen stehen im Folgenden im Vordergrund:
Wodurch sind die stetig zunehmenden Verkaufsfldchen je Betriebseinheit im Ein-
zelhandel begriindet?
Welche betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflussen die Standort-
entscheidungen des Einzelhandels?
Welche planerischen Probleme ergeben sich aus der allgemeinen Einzelhandels-

entwicklung?

2.1 STADTENTWICKLUNG UND EINZELHANDEL

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Giitern. In jeder Gemeinde betrifft dies zundchst die Deckung der Grund-
versorgung. In einem Mittelzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auf die qualifi-
zierte Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs und dariiber hinaus mit Giitern
des mittel- und langfristigen Bedarfs: In diesem Bedarfsbereich sollen neben der
eigenen Bevdlkerung auch Einwohner im Mittelbereich versorgt werden.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Dem Einzelhandel

werden deshalb "stadtbildende Funktionen" zugesprochen: Stadtisches Leben, urba-
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ne Attraktivitdt und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstell-
bar. Im Zuge des Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der
Einzelhandelsstandorte seit Mitte der siebziger Jahre hat die Handelsfunktion je-
doch viel von ihrer stadtbildenden Kraft verloren.

Um diese stadtbildprdgende Kraft aufrechtzuerhalten - und dariiber hinaus die Nah-
versorgung samtlicher Bevdlkerungsteile (auch der immobilen) zu sichern -, bedarf

es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch
die Nachirager/ Konsumenten bestimmt. Verdnderungen auf Anbieterseite (handels-
endogene Faktoren) sind z.B. die Konzeption von Betriebstypen (Tante-Emma-Laden,
Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus etc.), die Standortdynamik oder die Sorti-
mentsstrukturierungen der unterschiedlichen Anbieter. Zu den handelsexogenen
Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren wie Einkommen, Mobilitdt
und Einkaufsverhalten sowie rechtliche Rahmenbedingungen, die die Einzelhandels-
entwicklung entscheidend beeinflussen kdnnen.

Betrachtet man die Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handelsexogenen
Faktoren, kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass der Einzelhandel
nicht vorrangig auf die Bediirfnisse der Nachirage reagiert, sondern dass die ver-
schiedenen Entwicklungen im Einzelhandel primdr durch handelsendogene Faktoren

initiiert werden’.

Das Verhdltnis von Gemeinden und Einzelhandel hat sich also verdndert. Die im Fol-
genden aufgefiihrten Verdnderungen sind dabei als Beschreibung der tatsdchlichen
Entwicklung und nicht einer notwendigerweise so stattfindenden Entwicklung zu
verstehen. Neben den 6konomischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen wie
zunehmende Mobilitdt, Konkurrenzdruck etc. sind diese Anderungen in erster Linie

autonomem Handeln des Einzelhandels zuzuschreiben.

2.1.1 Kennzeichen der Einzelhandelsentwicklung

1.Standortqualitdt der Einzelhandelsagglomerationen: Die Anzahl der Einzel-
handelsunternehmen an nicht integrierten Standorten und in Industrie- bzw. Ge-

werbegebieten steigt. Diese Betriebe tragen zur Auflosung der bestehenden stdd-

Vgl. Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest. Erfahrungen mit dem Madrkte- und Zentren-
konzept Freiburg im Breisgau; Dortmund 2004, S. 13f.



tischen Handelsstrukturen bei. Zudem ist die hohe Zahl an Einzelhandelsbetrieben
an nicht integrierten Standorten eine Ursache fiir die Zunahme des motorisierten

Einkaufsverkehrs.

.Uniformitdt des Warenangebotes: Die weitere Verbreitung von Filialsystemen mit

bundesweit einheitlichem Marktauftritt macht eine Beriicksichtigung regionaler

bzw. lokaler Wiinsche der Konsumenten schwierig oder gar unmdglich.

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

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

stadtischen Wirtschaftsstrukturen.

.Betriebstypendynamik: Vergleichbar mit den Produkten der Konsumgiiterindustrie

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

sich durch.

Auf Grund der Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-

wohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” kam es zu einer

Entwertung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte gerichte-

ten infrastrukturellen Einrichtungen. Im Auflenbereich der Stddte entwickelten sich

neue, zum Teil erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nut-

zung, Sportstdtten, Einzelhandelsnutzung) und 6kologische Probleme (Verkehrsauf-

kommen, Landschaftsverbrauch, Flachenversiegelung). Bei systematischer Betrach-

tung ist insbesondere auf die nachfolgend dargestellten Faktoren hinzuweisen.

2.1.2 Stddtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

1

.Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-

bzw. ortszentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der 6f-
fentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspek-
tive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten

und Ortszentren.

.Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-

destverkaufsfldche steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration

der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte. Die Multifunktiona-
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litdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen drohen
abhanden zu kommen.

3.Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdéglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen
und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Die schwindende Attraktivitdt der Innenstadt bzw. des Ortszentrums als
Einkaufsort hemmt die Bereitschaft, in verbesserte innerstidtische OPNV-Konzep-
te zu investieren. Es ist die Ausnahme, dass autokundenorientierte Einzelhandels-
groftbetriebe im Umland der Stddte an Offentliche Verkehrsmittel angebunden
werden wollen. Die Gréfle des Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels
fliihrt zu einem zusdtzlichen Anstieg des Individualverkehrs.

4.Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der Sub-
urbanisierung ziehen sich der Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick.
Die durch den Konzentrationsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erx-
hohung der durchschnittlichen Betriebsgrofie hat zur Folge, dass fiir Anbieter die
Notwendigkeit entsteht, mit diesen gréfieren Betriebseinheiten auch entspre-
chend hdhere Umsdtze zu erwirtschaften. Damit vergréfiert sich der notwendige
Einzugsbereich jedes Betriebes. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb
reduziert das Angebot zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen opti-
mierte Betriebe: Eine fuflldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ
kleinflachige Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft ent-
gegen dem fiir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt bzw. Gemeinde der
kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der immobile Teil der Bevdlkerung. Mit dem
wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter
Haushalte.

5.Der Fldchenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir groRfldchige, eingeschos-
sige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdoglichst

grofien Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten typischen Probleme insbesondere Zentraler Orte beeintrdchtigen
den innerstddtischen Einzelhandel immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler

auf die Abhdngigkeit des Standortes Innenstadt bzw. Ortszentrum von seiner Er-
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reichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplan-
ter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen
Anbietern und hohem Organisationsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit
Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstddti-
schen Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B. durch Fufigdnger-
zonen, und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen innerstddtischen "Erlebnis-

raum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 ENTWICKLUNGEN AUF DER ANBIETERSEITE (HANDELSENDOGENE FAKTOREN)

Die wesentlichen fiir die Stadtentwicklung relevanten Einzelhandelsentwicklungen
sind die Betriebstypenentwicklung (z.B. vom Tante-Emma-Laden zum Discounter)
und die sich verdandernden Standortpraferenzen (z.B. erst wohnortnah, dann Pkw-

orientiert).

2.2.1 Betriebstypendynamik

Die weitere Auffdcherung der Sortimente sowie die zunehmende Polarisierung der
Nachfrage zwischen preis- und serviceorientiertem Einkauf fiihrt zu einer entspre-
chenden Betriebstypenentwicklung. So fdchert sich speziell der Niedrigpreisbereich
weiter auf in Markendiscounter (Off-Price-Stores), Factory Outlet Center (FOC), Son-
derpostenmadrkte und traditionelle (Lebensmittel-)Discounter.

Abb. 1 (folgende Seite) zeigt beispielhaft die Umsatzanteile der verschiedenen Be-
triebstypen im Lebensmitteleinzelhandel im Zeitraum von 1991 bis 2004.

Dabei wird deutlich, dass die Umsatzanteile der Lebensmitteldiscounter von rd. 23%
1991 auf rd. 40% 2004 angestiegen sind, die entsprechenden Anteile der Fachge-
schafte und iibrigen Lebensmittelldden sind im gleichen Betrachtungszeitraum von
rd. 23% auf rd. 11% jedoch deutlich gesunken. Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand
ist allerdings trotz des erheblichen Bedeutungsverlustes der Fachgeschdfte und iib-
rigen Lebensmittelgeschdfte nicht davon auszugehen, dass dieser Betriebstyp kom-
plett aus dem Lebensmitteleinzelhandel verschwindet. Mit dem zunehmenden Anteil
dlterer Menschen kdnnte die wohnortnahe Grundversorgung sogar wieder stdrker an
Bedeutung gewinnen. Welchen Umsatzanteil die Fachgeschdfte und librigen Lebens-
mittelgeschdfte kiinftig haben werden, ist jedoch nicht vorhersagbar. Die Entwick-
lungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass sich immer wieder neue Typen

entwickeln, u.a. Tankstellenshops und Nachbarschaftsldaden.



Abb. 1: Umsatzanteile der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 221

Der Anstieg der (Mindest-)Verkaufsfldache erschwert hdufig die Integration der
neuen Betriebstypen in die gewachsenen Strukturen der Innenstadte bzw. Ortszent-
ren, wodurch die Multifunktionalitdt des Handels abhanden kommen kann. Abb. 2
veranschaulicht die Entwicklung von Verkaufsflache und Anzahl der Betriebe im Le-

bensmitteleinzelhandel im Zeitraum von 1991 bis 2005.

Abb. 2: Anzahl und Verkaufsflache der Lebensmittelbetriebe in Deutschland
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnungen sowie EHI: Handel aktuell 2005/2006,
S. 2221f.
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Generell kann dariiber hinaus eine kontinuierliche Abnahme des Anteils der Fach-
geschdfte festgestellt werden, die mit dem Eintreten neuer Betriebstypen an Be-
deutung verloren haben®. Problematisch ist dies vor allem, weil sich ein Grofteil
der neuen Betriebstypen hdufig auferhalb gewachsener stadtischer Strukturen an-
siedelt und somit zur Auflésung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der
Nutzungsvielfalt beitragen kann. Beispielsweise hat die Anzahl der Bau- und Heim-
werkermdrkte von 1982 bis 2004 von rd. 930 auf rd. 2.800 zugenommen, gleichzeitig
ist ihr Umsatz von rd. 2,3 Mio. € auf rd. 16,7 Mio. € angestiegen’.

Neben der Verdnderung der Betriebstypenstruktur verandern sich auch die einzel-
nen Betriebstypen selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische
Branchenaufteilung bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Wa-
renhduser als Mehrbranchenanbieter angesehen werden kdnnen'. Baumdrkte oder
Lebensmittelbetriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsfldchen Sor-
timente, die von der fiir diese Betriebsarten lblichen Sortimentsstrukturierung er-
heblich abweichen.

Deutlich wird dies z.B. bei der Betrachtung der umsatzbezogenen Top Ten im Tex-

tileinzelhandel 2003.

Abb. 3: Top Ten im Textileinzelhandel 2003
Umsatz in Mrd. EUR

.
3 -
2 -
1 | ‘ L
0- - T T T T
e IR R\ RN T SN e oot
Qe *OY g0 L WO A e‘\‘o“ *.‘g‘\\' G‘QQQ wed
W (A » - ‘(‘
a Wt oot W
‘(&‘s‘a Q‘e““ ?ee‘&% o™« geschtzte Umsitze

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 237

8 vgl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 191.
° EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 244.
19 ygl. hierzu und zum Folgenden Acocella, D., 2004, a.a.0.
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Dort befanden sich der Lebensmitteldiscounter Aldi an sechster und der Kaffee-
roster Tchibo an achter Stelle (vgl. Abb. 3).

Bereits im Jahr 1999 wurden z.B. rd. 21% des Spielwarenumsatzes und rd. 18%
des Fotoumsatzes im Lebensmittelhandel getdtigt!'.

1999 wurden lediglich rd. 73% des Schuhumsatzes im Schuhfachhandel erzielt®?,
der Rest entfiel auf branchenfremde Anbieter (z.B. SB-Warenhduser, Versandhan-
del).

Fiir die Betriebstypenentwicklung ist zu erwarten, dass sich die Fachmdrkte, insbe-
sondere die Baumdrkte, aber auch die SB-Warenhduser differenzieren werden
in Spezialfachmdrkte mit deutlichen Sortimentsschwerpunkten und Generalisten
mit breiten Sortimenten sowie

in preis- und leistungsorientierte Fachmdrkte.

Zusammenfassend sind hinsichtlich des Betriebstypenspektrums folgende Entwick-
lungen zu erwarten:
Neuen Betriebstypen wie Factory Outlet Centern (FOC) und Urban Entertainment
Centern (UEC) wird zwar kiinftig eine zunehmende Rolle zukommen, aber bei Wei-
tem nicht in dem Ausmaf®, wie bisweilen befiirchtet.
Fachmdrkte und Fachdiscounter bedrdngen Warenhduser und Fachgeschdfte.
Fachgeschdfte erhalten verschdrfte Konkurrenz durch
- verbesserte Sortimentskompetenz der SB-Warenhduser und der Fachmarkte,
- weitere Differenzierung der Versandhandelssortimente.
Vor allem Lebensmitteldiscounter wie Aldi und Lidl bedrdngen die Supermdrkte,

aber auch den mittelstandischen Nichtlebensmittel-Einzelhandel.

2.2.2 Standortdynamik
Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den Trends auf Seiten
der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten: Insbesondere werden

autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke vorgezogen. Von

11 BBE-K8ln, 2001: Anteile des Lebensmittelhandels am Einzelhandelsumsatz verschiedener Warengrup-
pen 1999, nach: Handelsjournal, Nz. 8, August 2001, S. 16.

12 BBE-K&ln, 2001, a.a.0., S. 18.
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1990 bis 1998 stieg die Verkaufsflache von rd. 81,4 Mio. gqm® auf etwa 104 Mio.

gm*, wovon rd. 34 Mio. gqm" der "Griinen Wiese" zuzurechnen sind.

Die Funktionsmischung grof3fldchiger Einzelhandelsstandorte an der Peripherie
flihrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitdt, insbesondere im Verhdltnis zur
Innenstddten bzw. zu Ortszentren, so dass sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis

ergeben kann®®,

Wdhrend die Innenstddte bzw. Ortszentren in den sechziger Jahren als Vollversor-
gungszentren fungierten, werden sie heute primdr zum Kauf von Bekleidung, Schu-
hen, Uhren, Schmuck usw. aufgesucht, weniger fiir den Einkauf von M6beln und Heim-
werkerbedarf.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedlichen
Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wdhrend hdherwertige, service-intensive und
damit vor allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in den Innen-
stddten sowie teilweise in den Ortszentren zu finden sind, werden preisgiinstige

Waren in peripheren Lagen angeboten.

In jingerer Zeit sind allerdings Tendenzen zu beobachten, die auf eine Renaissance
der Innenstddte hindeuten. Dabei drohen allerdings die sonstigen zentralen Berei-

che weiter unberiicksichtigt zu bleiben.

2.3 ENTWICKLUNGEN DER RAHMENBEDINGUNGEN (HANDELSEXOGENE FAKTOREN)

Wie bereits erwdhnt, gibt es neben den handelsendogenen eine Vielzahl handelsexo-
gener Faktoren, welche die Einzelhandelsentwicklung beeinflussen kénnen. Zu nen-
nen ist hier primdr das verfiighare Einkommen, das als die wesentliche Grundlage
flir den privaten Konsum und damit auch fiir die wirtschaftliche Entwicklung des
Einzelhandels angesehen werden kann.

Weitere handelsexogene Faktoren sind im Folgenden dargestellt.

13 Tietz, B., 1992: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepublik Deutschland bis zum lahre 2010,
Frankfurt, 1992.

1% Bankgesellschaft Berlin (Hrsg.): Einzelhandel in Deutschland: Immobilienmarkt-Research, Markt-
bericht 6, September 2000, S. 9.

> Ebd. S. 3.
16 ygl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 271f.
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2.3.1 Wertedynamik

Die Wertedynamik auf Seiten der Konsumenten hat bedeutende Auswirkungen auf
das Einkaufsverhalten. Aus heutiger Sicht dominierende Trends sind:
Die zunehmende Anspruchshaltung der Konsumenten an die Vielfalt des Waren-
angebotes und das Preis-Leistungs-Verhdltnis,
die zunehmende Freizeitorientierung,
der damit verbundene Riickgang der einzelhandelsbezogenen Konsumorientierung:
Der Anteil der Ausgaben im Einzelhandel am Einkommen geht zuriick.
Zugunsten eines multifunktionalen Einkaufserlebnisses ist ein Bedeutungsverlust

des Nahversorgungseinkaufs zu verzeichnen.

Insgesamt lassen sich daraus folgende Konsequenzen ableiten:
die Mobilitdt(sbereitschaft) nimmt zu,
die Anforderungen an die Bequemlichkeit und Effizienz des Einkaufs von Giitern
des tdglichen Bedarfs steigen,
zunehmend erfolgt eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen
und Einkauf'’,
die Budgets fiir den Wareneinkauf steigen im Vergleich zu den Ausgaben fiir Frei-
zeit und Reisen deutlich geringer.
Insbesondere die hohe Mobilitdatsbereitschaft 1dsst die Anspriiche der Konsumenten
an das Einzelhandelsangebot einer Stadt wie Vaihingen, aber auch von Gemeinden

wie Eberdingen und Sersheim wachsen.

2.3.2 Mediendynamik

Die Verbreitung der "Neuen Medien” (E-Commerce, Online-Dienste) wird nicht in
dem Mafle erfolgen, wie die zum Teil zu beobachtende Euphorie insbesondere Ende
der 1990er Jahre erwarten lief. Bereits Untersuchungen aus dem Jahr 2000 zeigten
erste Warnsignale fiir Internet-Firmen®®. Signifikante Konsequenzen fiir den Handel
durch zunehmenden Wettbewerb des elektronischen Distanzverkaufs sind allenfalls

ab dem Jahr 2010 zu erwarten - und selbst dann ist davon auszugehen, dass vorran-

7 ygl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 37.

18 ygl. z.B. Pricewaterhouse Coopers fiir Deutschland und GroRbritannien, Gartner Group fiir Asien und
Australien, Forrester-Institut fiir die USA.
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gig der Versandhandel von diesem zusdtzlichen Wettbewerb betroffen sein wird®.
Laut der HDE-Umsatzprognose® fiir Deutschland ist der Umsatz des E-Commerce zwar
im Zeitraum 1999 bis 2005 um ein Vielfaches von 1,25 Mrd. auf 14,5 Mrd. € gestie-
gen, jedoch macht dieser Betrag nur einen sehr geringen Anteil am Gesamteinzel-

handelsumsatz (362 Mrd. €2!) in Deutschland aus.

Abb. 4: Einzelhandelsumsatz und Internetumsatz in Deutschland
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Anmerkung: Im angegebenen Internet-Umsatz sind auch Dienstleistungen (z.B. Lieferservice), Reisen,
Eintrittskarten und Informationen (z.B. kostenpflichtige Downloads) enthalten.

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2005/ 06 S. 184 sowie S. 339

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

rungen in der Einzelhandelslandschaft verursachen werden.

2.3.3 Soziodemographische Entwicklung

Die bisherigen Ausfiihrungen machen deutlich, dass die etablierten Betriebstypen
im Betrachtungszeitraum kaum mit deutlichen Umsatzzuwdchsen rechnen kdnnen. Die
Einwohnerzahl in Deutschland wird auf Grund der konstant niedrigen Geburtenrate

trotz anhaltender Zuwanderungsbewegungen aus dem Ausland langfristig abnehmen.

1% Rhnlich auch die Unternehmensberatung McKinsey. Vgl. zu Daten auch EHI: Handel aktuell 2005/ 2006,
Kéln, S. 339.

20 EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K61n, S. 339. Anmerkung: Im angegebenen Internet-Umsatz sind auch
Dienstleistungen (z.B. Lieferservice), Reisen, Eintrittskarten und Informationen (z.B. kostenpflichti-
ge Downloads) enthalten.

21 EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 184.

14



-

Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Menschen kontinuierlich zunimmt. Nach Be-
rechnungen des statistischen Bundesamtes wird die Hdlfte der Bevdlkerung im Jahr
2050 dlter als 48 Jahre und ein Drittel 60 Jahre oder dlter sein?’. Diese Entwicklung
hat fiir den Einzelhandel und damit auch fir die Innenstddte und Ortszentren eine
wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf an Kinderbekleidung und Spiel-
waren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen fiir dltere Menschen
oder auch das Angebot an gesundheitsférdernden Artikeln. Eng mit dem Wandel der
Altersstruktur ist die Verdnderung der Haushaltstypen verbunden. Die Anzahl der
Haushalte steigt in Deutschland kontinuierlich, die Haushaltsgrdofle nimmt gleichzei-
tig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Plurali-
sierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu
einem verdnderten Kaufverhalten fihren, ist ein weiterer Trend, der bei anstehen-
den Planungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Vaihingen, Eberdingen
und Sersheim beriicksichtigt werden muss.

Die Verdnderungen werden sich jedoch auf immer mehr Betriebstypen des Einzel-

handels verteilen, so dass es dabei Gewinner und Verlierer geben wird.

2.3.4 Zusammenfassung

Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihren dazu, dass hdufiger
wohnortfernere Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Die Bedeutung der
Nahversorgung nimmt dadurch ab, die Konkurrenzsituation der verschiedenen
Einzelhandelsstandorte untereinander deutlich zu.

Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten in Verbindung mit einer
Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung verschiedener Einzelhandels-
standorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert zunehmend das sog. One-Stop-
Shopping, bei dem in gréfieren zeitlichen Abstdnden grofle Warenmengen einge-
kauft werden. Andererseits werden Innenstdadte bzw. Ortszentren hdufig gezielt
flir den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente wie Bekleidung oder
Schuhe aufgesucht.

Die zunehmende Freizeitorientierung der Kunden fiihrt zu einem Riickgang des An-
teils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen, dariiber hinaus
erfolgt zunehmend eine Kopplung von Freizeitaktivitaten, Gastronomiebesuchen

und Einkauf. Allerdings kann angenommen werden, dass der Einzelhandel - zumin-

22 pressemitteilung des Statistisches Bundesamt vom 6. Juni 2003.
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dest in einzelnen Branchen - mit der immer eigenstdndiger werdenden Funktion
"Freizeit” mit ihrem sehr ausdifferenzierten Angebot an Freizeiteinrichtungen?®
und den damit zusammenhdngenden Ausstattungsbediirfnissen (Fitness- und Well-
ness-Welle, Trendsport) zusdtzliche Umsatzimpulse erhalten hat. Durch diese ge-
sellschaftlichen Phdnomene werden Umsdtze im Einzelhandel generiert, die sonst

nicht in der Weise zu erwarten gewesen waren?.

2.4 LEBENDIGE INNENSTADTE UND ORTSZENTREN

Als "lebendig” werden Innenstddte und Ortszentren beschrieben, wenn in ihnen
buchstdblich “Leben” stattfindet, d.h. dass dort Menschen leben, arbeiten und sich
versorgen konnen. In den letzten Jahren haben viele Innenstddte und Ortszentren

diese Funktionen verloren.

Zu einer lebendigen und attraktiven Innenstadt bzw. zu einem lebendigen und att-
raktiven Ortszentrum gehort ein vielfdltiges Einzelhandelsangebot, welches eine
umfassende Versorgung einzelner Gruppen, wie z.B. der zunehmend dlteren Men-
schen, gewdhrleistet. Dem Einzelhandel {dllt damit die Leitfunktion einer Innenstadt
bzw. eines Ortszentrums zu (vgl. hierzu auch Kap. 3.4).

Ein vielfdltiges Angebot erh6ht die Attraktivitdt einer Innenstadt bzw. eines Orts-
zentrums und stdarkt den Standort gegeniiber solchen auf der "griinen Wiese". Dazu
gehort auch, dass das Einkaufen fiir den Kunden zu einem Erlebnis wird. Ansprechend
gestaltete Pldtze und Einkaufszonen, Gastronomie, Dienstleistungs- und Kulturange-
bote sowie eine gute Erreichbarkeit, sei es mit dem OPNV oder MIV, sind einerseits
Rahmenbedingungen fiir den Handel, andererseits profitieren sie selbst ebenfalls
von ihm. Bricht die Einzelhandelsfunktion einer Innenstadt bzw. eines Ortszentrums
weg, hat dies vielschichtige Folgen fiir die gesamte Innenstadt bzw. das Ortszent-
rum sowie u.U. fiir die gesamte Gemeinde. Die Nahversorgung wird ausgediinnt, was
besonders fiir immobile Bevélkerungsgruppen negative Folgen hat, und die Anzahl der
Leerstande nimmt zu, was zu einer Minderung der Aufenthaltsqualitdt bzw. Atmos-

phdre fiihrt. Teilweise droht eine Verddung der Innenstadt bzw. des Ortszentrums.

2 Biuerle, G., 1984: Der Freiraum als Wertobjekt, Miinchen, 1984 zit. nach Ruppert, K. (1997), a.a.0., S.
323. Vgl. hierzu und zum Folgenden Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 37.

2% ygl. dazu auch Brauer, W. (1997), a.a.0., S. 28f.
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Eine lebendige Innenstadt bzw. ein lebendiges Ortszentrum ist im Zeichen der Sub-
urbanisierung eine unverzichtbare Voraussetzung fiir die Entwicklung von Gemein-
den wie Vaihingen, Eberdingen und Sersheim. Es gilt umfassende Strategien zu fin-
den, um die Innenstadt bzw. das Ortszentrum verstdrkt lebendig und lebenswert zu
gestalten. Hierzu gehdren neben der Belebung und Stdrkung der Einzelhandelsfunk-
tion

die Schaffung von ansprechenden, sicheren und sauberen 6ffentlichen Rdumen zur

Begegnung, z.B. Pldtze und Fufigdngerzonen,

ein Verkehrskonzept,

eine attraktive Bebauung und Fassadengestaltung,

die Nutzungsmischung der Funktionen, z.B. Stdrkung der Wohn- und Arbeitsfunk-

tion in der Innenstadt bzw. im Ortszentrum

sowie neue Kooperationsformen (Biirgerbeteiligung, Public Private Partnership,

Citymarketing).
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3. METHODIK, DATENGRUNDLAGEN UND RECHTLICHE VORGABEN

Erster notwendiger Baustein eines Einzelhandelskonzeptes ist die Analyse der Ist-
Situation. Angesichts der Notwendigkeit, die rdumliche Lenkung des Einzelhandels
stddtebaulich zu begriinden, ist hierfiir nicht nur der Einzelhandel selbst, sondern
auch das ergdnzende Angebot an Dienstleistungen sowie insbesondere die stddte-
bauliche Situation in der Innenstadt, den Ortszentren und in den sonstigen zentra-

len Bereichen zu erfassen.

Auf der Ist-Situation aufbauend ist sodann zu fragen, wie die kiinftige Einzelhan-
delsentwicklung in den Gemeinden verlaufen kann. Dafiir ist entscheidend, welcher
insbesondere von der Nachfrageseite gedeckte zusdtzliche Verkaufsflachenbedarf in
Vaihingen, Eberdingen und Sersheim zu erwarten ist. Daneben bezieht sich dies auf
raumliche Entwicklungsmdglichkeiten. Von erheblicher Bedeutung ist dabei, welche

Ziele die Gemeinden verfolgen.

Auf der Grundlage dieser Arbeitsschritte wird ein MaBnahmenkonzept abgeleitet.
Dieses besteht im Wesentlichen aus dem Einzelhandelskonzept, beinhaltet fiir Vai-
hingen aber auch stddtebauliche Manahmenvorschldge und Vorschldge fiir die Maf3-

nahmen weiterer Akteure.

Flir das vorliegende Gutachten erhoben Mitarbeiter des Biiros Dr. Acocella im Feb-
ruar/ Mdrz 2006 Daten zur Einzelhandelssituation in Vaihingen und Sersheim sowie
teilweise in Eberdingen®. Die Daten wurden im Rahmen einer Befragung aller Ein-
zelhdndler in Vaihingen und Sersheim sowie einer Bestandsaufnahme ausgewdhlter
Dienstleistungen in der Innenstadt, den Ortszentren und in den sonstigen zentralen
Bereichen in allen drei Gemeinden ermittelt. Zudem wurde eine Bestandsaufnahme
der stddtebaulichen Situation in der Innenstadt, den Ortszentren und in den sonsti-
gen zentralen Bereichen aller drei Gemeinden durchgefiihrt. Im Folgenden beziehen
sich die Aussagen zur jeweiligen gesamten Gemeinde je ausschlieflich auf den Ein-
zelhandel. Fiir die Innenstadt, die Ortszentren und die sonstigen zentralen Bereiche
werden hingegen neben den Aussagen zur funktionalen Situation des Einzelhandels
auch Aussagen zum Angebot an Dienstleistungen und zur stddtebaulichen Situation

getroffen.

2 In Eberdingen wurde hinsichtlich des Einzelhandelsbestandes auf die Erhebung vom Mirz 2005 zu-
riickgegriffen.

18



-

Ergdnzend zu den primdr erhobenen Daten wurden sekunddrstatistische Informatio-
nen fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation in Vaihingen, Eber-
dingen und Sersheim herangezogen. Auf diese wird jeweils an den entsprechenden

Stellen im Gutachten hingewiesen.

3.1 EINZELHANDLERBEFRAGUNG IN VAIHINGEN UND SERSHEIM

Im Zeitraum zwischen dem 20.02. und dem 03.03.2006 wurde das Einzelhandelsange-
bot in Vaihingen und Sersheim auf der Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Ein-
zelhdndlerbefragung von wissenschaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella
erfasst. Berlicksichtigt wurde dabei der Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittel-
handwerk (Bdcker, Metzger), Apotheken und den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und
Schmierstoffen.

Die Einzelhdndlerbefragung dient zum einen der Erfassung betrieblicher Daten und
zum anderen dazu, die Stimmungslage der Handler einzufangen.

Die Befragung erfolgte jeweils fldchendeckend im gesamten Gemeindegebiet: Jede
einzelne Strafle wurde hierfiir begangen bzw. durchfahren®. In jedem Einzelhan-
delsbetrieb erfolgte die miindliche Kurzbefragung in Form eines Interviews anhand
eines Fragebogens (vgl. Anhang), der zuvor mit der Stadt Vaihingen sowie im pro-
jektbegleitenden Arbeitskreis abgestimmt worden war. Eine derartige Einzelhdnd-
lerbefragung liefert zum einen verldsslichere Daten liber die derzeitige Situation,
insbesondere iiber die derzeit erzielten Umsdtze (die bei einer reinen Erhebung
rechnerisch ermittelt werden miissen) und fiihrt so erfahrungsgemaf zu einer sehr
hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zum anderen ermdglicht die Befragung der
Hdndler auch Informationen iiber die derzeitigen Kaufkraftstrome nach Vaihingen
bzw. nach Sersheim. Weiter kénnen auf diese Weise auch die Einstellungen der
Hdndler zur Einzelhandelssituation in der Gemeinde erfasst werden. Dabei ergeben
sich i.d.R. auch "weiche" Erkenntnisse, die in der weiteren Arbeit von Bedeutung
sein kdnnen.

Und schliefdlich bietet eine friihzeitige Einbeziehung der ortlichen Einzelhdndler

gute Voraussetzungen fiir die spdtere Umsetzung des Konzeptes.

2% Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.
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Die Befragung der Einzelhdndler bezog sich auf folgende Aspekte:
Sortimente,
- Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment,
Eigentumsverhdltnisse und ggf. Miethdhe,
- Anzahl der Beschaftigten,
Umsatz im Jahr 2005,
Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,
Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Vaihingen, Eberdingen, Sers-
heim, Uibriger Kreis Ludwigsburg, Enzkreis, Sonstige),
. Anderungsabsichten,
die Einschdtzung der Einzelhandelssituation in Vaihingen bzw. Sersheim.
Auf ausdriicklichen Wunsch der projektbegleitenden Arbeitsgruppe wurden dabei

auch die Offnungszeiten der Geschifte erfasst.

Die Ergebnisse werden aggregiert dargestellt, so dass einzelbetriebliche Daten

nicht offengelegt werden.

In Vaihingen wurden 175, in Sersheim 17 Einzelhandelsbetriebe erfasst und die
Hdndler befragt. Insgesamt war eine ausgezeichnete Beteiligung an der Befragung
in Vaihingen festzustellen: Mehr als 90% der 175 Vaihinger Einzelhdndler gaben
grundsdtzlich Auskunft, in Sersheim gaben alle befragten Hdndler grundsatzlich Aus-
kunit.
Drei Viertel der Hdndler in Vaihingen machten Angaben zu ihrer Verkaufsfldache;
37% gaben ihren Umsatz an (womit fiir die Hdalfte der gesamtstddtischen Ver-
kaufsfldche Umsatzangaben vorliegen).
In Sersheim machten zwei Drittel der Hdndler Angaben zur Verkaufsflache, den

Umsatz gab allerdings nur einer der 17 Handler an.

Die Erhebung der Verkaufsflachen wurde sortimentsgenau durchgefiihrt: Die Ver-
kaufsflache in den Betrieben wurde nicht dem dort vorhandenen Hauptsortiment zu-
gerechnet (Schwerpunktprinzip), jedes Sortiment wurde mit der zugehorigen Ver-
kaufsfldche erfasst.

Insbesondere bei grofRflachigen Geschdften - teilweise aber auch bei kleineren Ge-
schdften - ist es u.E. erforderlich, das Angebot jeweils sortimentsgenau zu differen-

zieren: Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation
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im Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unter-
geordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht
unterschdtzt werden. Damit wird auch die Problematik von (zentrenrelevanten)
Randsortimenten in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment beriick-
sichtigt. (Fiir die Ableitung einer Sortimentsliste - vgl. Kap. 7.4.1 - erscheint ein
anderes Vorgehen nicht addquat.)

In den Betrieben, in denen die Hdndler keine Auskunft erteilten, erhoben Mitarbei-

ter des Biiros Dr. Acocella die Verkaufsflache.

Die Umsdtze wurden, soweit sie im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung nicht ange-
geben wurden, auf der Grundlage vorliegender Daten zur Leistungsfdhigkeit von

Einzelhandelsbetrieben ermittelt?’.

Anhand der offen gestellten Frage zur Einschdtzung der Einzelhandelssituation aus
Hdndlersicht (es wurden keine Antwortkategorien vorgegeben) ist es mdglich, zum
einen die Stimmungslage der Einzelhdndler und zum anderen die aus deren Sicht
wichtigsten Problemfelder zu erfassen. Die Auswertung dieser Frage kann somit

Hinweise auf mdgliche Handlungsfelder geben.

3.2 EINZELHANDELSERHEBUNG IN EBERDINGEN (UND OBERRIEXINGEN)

Da die Gemeinde Eberdingen kein Interesse an einer Einzelhdndlerbefragung hatte,
wurden fiir die Ist-Situation im Einzelhandel die im vergangenen Jahr im Mdrz er-
hobenen Daten als Grundlage herangezogen.

Dafiir war das Einzelhandelsangebot in der Zeit vom 09. bis 17. Mdrz 2005 flachen-
deckend und sortimentsgenau erhoben worden®.

Die Umsdtze waren entsprechend vorhandener Informationen zur Leistungsfdhigkeit

von Einzelhandelsbetrieben berechnet worden?.

Fir Oberriexingen war zwar kein Einzelhandelskonzept zu erstellen; fir die Prog-

nose (vgl. Kap. 6) war allerdings zu beriicksichtigen, dass auch der Einzelhandel in

27 Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), K&ln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2004
und friihere Jahrgange; EHI: Handel aktuell 2005/06 und friihere Jahrgange.

28 ygl. auch Biiro Dr. Acocella 2005, a.a.0., S. 16.
% Ebd. S. 17.
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Oberriexingen zu beriicksichtigen ist. Aus diesem Grunde ist das fiir Oberriexingen

ermittelte Einzelhandelsangebot im Anhang dargestellt (Tab. A - 2).

3.3 PASSANTENBEFRAGUNG IN VAIHINGEN

Konsumentenbefragungen dienen einerseits zur empirischen Absicherung vorhande-
ner Auffassungen bzw. modellhaft abgebildeter Fakten und andererseits zur Objekti-
vierung von oft interessengebundenen Diskussionen.

Um entsprechende weitere wichtige Erkenntnisse zur Stadt Vaihingen als Einzelhan-
delsstandort zu erhalten, wurde in der Innenstadt eine Passantenbefragung durch-
gefihrt. Durch eine Befragung in der Innenstadt werden erfahrungsgemdfd auch
Kunden an anderen Standorten erfasst: Viele Kunden, die aufierhalb einkaufen,
kommen im Lauf einer Woche in die Innenstadt, so dass diese durch eine Befragung
in der Innenstadt ebenfalls erfasst werden.

Zwar werden bei einer solchen Befragung potenzielle Kunden oder diejenigen, wel-
che nicht mehr in der Innenstadt von Vaihingen einkaufen, nicht erfasst, aber selbst
flir diejenigen, die nicht (mehr) in die Innenstadt von Vaihingen kommen, ist nicht

zu erwarten, dass diese grundsdtzlich andere Bewertungen vornehmen wiirden.

Die Passantenbefragung dient u.a. der Erfassung der Kaufkraftstrome - woher kom-
men die Besucher und wie viel Geld geben sie aus -, der Untersuchung des Kauf-
verhaltens, z.B. in Bezug auf Konkurrenzstandorte, des Images sowie kultureller,
stddtebaulicher und verkehrlicher Aspekte. Zudem gibt eine Befragung der Passan-
ten Auskunft Uber die Kundenstruktur sowie die Besuchs- und Einkaufsmotivation.
Diese Informationen liber und von den Passanten sind von grofler Bedeutung fiir den

ansdssigen Einzelhandel, denn diese sind die potenziellen Kunden.

Der vorliegende Bericht enthdlt an verschiedenen Stellen die wesentlichen Ergeb-
nisse der Passantenbefragung, teilweise in Abbildungen und Karten dargestellt. Die
ausfiihrlichen Befragungsergebnisse finden sich in tabellarischer Form im Anlagen-
band.
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3.3.1 Befragungskonzept, -tage und -standorte

Die Passantenbefragung wurde mit dem CIS-Erhebungssystem durchgefiihrt: Die be-
fragte Person beantwortet die Fragen anonym mit Hilfe eines Lichtstiftes auf einem
Computerbildschirm. Ein Vorteil der computergestiitzten Befragung liegt in der Ano-
nymitdt: Dadurch werden auch sensible Fragen beantwortet. Die Befragten wurden
durch geschultes Personal in die Bedienung des Computers eingewiesen. Die Ant-
worten werden automatisch in das integrierte Auswertungsprogramm eingespeist,
so dass eine nachtrdgliche Verdnderung der Antworten nicht mdglich ist.

Bei Fragen, bei denen die Reihenfolge der aufgefiihrten Antwortmdglichkeiten eine
Beeinflussung des Ergebnisses bedeuten konnte, wurde diese Reihenfolge bei jeder
befragten Person durch einen Zufallsgenerator neu bestimmt, so dass systematische
Verzerrungen durch eine gleichbleibende Reihenfolge der Antwortmdglichkeiten

ausgeschlossen werden kdnnen.

Insgesamt bestand der Fragebogen aus 72 Fragen, die durch entsprechende Filter
nicht allen Passanten gestellt wurden. Die durchschnittliche Dauer eines Interviews

betrug 8,5 Minuten.

Da das Einkaufsverhalten an den einzelnen Wochentagen unterschiedlich ist*’, wurde

die Passantenbefragung an folgenden Tagen durchgefiihrt:

Mittwoch, den 22.03.06 : "normaler Wochentag”

Donnerstag, den 23.03.06 : teilweise verlidngerte Offnungszeiten
Freitag, den 24.03.06 : "Versorgungseinkaufstag”

Samstag, den 25.03.06 : "Erlebniseinkaufstag”

Bei der getroffenen Auswahl der Erhebungstage wurde darauf geachtet, dass keine
Sondereinfliisse, z.B. Veranstaltungen (auch in Nachbargemeinden) oder Feiertage
bzw. Schulferien die Besucherstruktur verzerren. Das Wetter war wdhrend der Be-
fragung Uberwiegend trocken (Ausnahme Samstag), aber bewdlkt und kalt.

Abweichungen von der {iblichen Besucherstruktur waren dennoch nicht zu erwarten.

3% Entsprechend den Ergebnissen der Passantenbefragung in Vaihingen gibt es fiir den Einkauf in der
Innenstadt von Vaihingen zwar keinen eindeutigen bevorzugten Einkaufstag: Am hdufigsten gaben
die Befragten an, unregelmdfiig einzukaufen. Dennoch 1dsst sich eine Tendenz erkennen, dass zum
Wochenende hin die Prdferenz fiir den jeweiligen Tag als Einkaufstag zunimmt. Vgl. Anlagenband,
Frage 144.
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Die Befragung wurde insgesamt an zwei Standorten in der Innenstadt durchgefiihrt:
Standort 1: Obere Apotheke am Marktplatz,
Standort 2: Sanitdtshaus Rebstock in der Stuttgarter Strafle Fufigangerzone).
Wegen dhnlicher Bedingungen an beiden Standorten in Bezug auf Passantenirequenz
und Atmosphdre, ergaben sich nur geringfiigige Abweichungen bei der Struktur der

Befragten.

3.3.2 Gesamtzahl der Befragten nach Tagen

An den vier Befragungstagen wurden an den Befragungsstandorten insgesamt 602
Passanten befragt (vgl. Abb. 5), davon 345 am Standort Obere Apotheke und 257 am
Standort Sanitdtshaus Rebstock. Die Anzahl der Befragten bietet eine reprdsenta-
tive Datengrundlage, um die Situation in Vaihingen darzustellen. Damit liegt eine
gute Grundlage auch fiir Auswertungen nach Zielgruppen (Herkunft, Alter etc.) vor.

An den Wochentagen Mittwoch bis Freitag wurden jeweils mehr als 160 Passanten
befragt, die geringere Anzahl der Befragten am Samstag (73) ist nur teilweise auf
die verkiirzten Offnungszeiten zuriickzufiihren: Hier ergibt sich bereits ein erster
Hinweis auf Defizite in der Einzelhandelsausstattung, so dass offensichtlich am Er-

lebniseinkaufstag Konkurrenzorte aufgesucht werden (vgl. Kap. 4.1.2.2).

An allen Befragungstagen lag die Zahl der Befragten am Standort Marktplatz hdher

als am Eingang in die FuBgdngerzone Stuttgarter Strafie.

Abb. 5: Befragte nach Befragungstagen und Standorten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006
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3.3.3 Soziodemographische Struktur der Befragten

Um ein hinreichend reprdsentatives Befragungsergebnis zu gewdhrleisten, ist neben
der Anzahl an Befragten auch die Verteilung auf die Bevdlkerungsgruppen (z.B. al-
ters- und geschlechtsspezifisch) bei einer Befragung von Bedeutung. Dabei sollte
die Struktur der Befragten nicht der Sozialstruktur der Stadt Vaihingen entspre-
chen, sondern die Besucherstruktur der Innenstadt widerspiegeln.

In Vaihingen beteiligten sich Passanten aus allen Altersgruppen an der Befragung.
Es zeigte sich bei der Passantenbefragung ein etwas héherer Anteil der mittleren
Altersgruppen (vgl. Abb. 6). Dabei zeigt sich, dass auch dltere Passanten mit der
computergestiitzten Befragung erreicht werden konnten.

Dass der Anteil der Frauen mit nahezu zwei Drittel deutlich liberwiegt, ist fiir der-
artige Befragungen typisch (vgl. Abb. 6). Neben dem klassischen Rollenverhalten
kann eine Erkldrung darin gesehen werden, dass nach wie vor der Anteil der Haus-
frauen (die liberwiegend einkaufen bzw. sonstige Dienstleistungsnutzungen aufsu-
chen) hoher als der der Hausmdnner ist: In Vaihingen gaben 77 der befragten Frauen
(rd. 20% aller befragten Frauen) und nur vier Mdnner (2% aller befragten Mdnner)

an, Hausfrau/ -mann zu sein.

Abb. 6: Alters- und geschlechtsspezifische Verteilung der Befragten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Fragen 270 und 280

Im Durchschnitt leben die befragten Passanten in Haushalten mit gut drei Personen.
Das monatliche Nettoeinkommen der Haushalte liegt bei ca. 2.675 €. Bei den Berufs-
gruppen nehmen die Angestellten mit mehr als 30% den groften Anteil der Befrag-

ten ein, gefolgt von Schiilezn/ -innen/ Studenten/ -innen (rd. 15%), Hausfrauen/
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-mannern (rd. 13,5%), Rentnern/ -innen/ Pensiondren/ -innen (rd. 11%), sowie

Selbststandigen und freiberuflich Tdtigen (gut 10%) (vgl. Anlagenband, Frage 30).

3.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte sowie der Ortszentren
(wie auch weiterer zentraler Bereiche) nach wie vor die Leitfunktion dar. Zahlrei-
che Untersuchungen ergaben, dass Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir
den Besuch einer Innenstadt genannt werden®. Bei der Passantenbefragung in Vai-
hingen wurde dies ebenfalls bestdtigt: Rd. 48% der Befragten gaben als Besuchsmo-
tiv das Einkaufen an; zweithdufigstes Motiv (rd. 18%) war das eng damit zusammen-
hdangende Motiv "Umsehen/ Bummeln” (vgl. Abb. 7). Allerdings ist dieses Motiv im
Vergleich zu anderen Stddten seltener genannt worden.
Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzelhandels fiir eine funktionsfdhige In-
nenstadt.
Der grundsdtzlichen Aussage zum Besuchsmotiv kann die Zahl derjenigen Passanten
gegeniibergestellt werden, die tatsdchlich etwas eingekauft haben bzw. vorhaben
etwas einzukaufen (vgl. Anlagenband, Frage 90).

Gut die Hdlite der Befragten hatte zum Zeitpunkt der Befragung bereits etwas

eingekauft,

ein weiteres Drittel der Befragten hatte vor, etwas einzukaufen und

nur rd. 15% der Befragten gaben an, nichts einkaufen zu wollen.

Damit bestdtigt auch das tatsdachliche Verhalten diese Einschdtzung.

Eine attraktive Innenstadt wird jedoch nicht allein durch das Einzelhandelsangebot,
sondern auch durch den Funktionsmix sowie die stadtebaulichen und verkehrlichen
Bedingungen geprdgt und charakterisiert. Dies gilt ebenso fiir Ortszentren und
weitere zentrale Bereiche. Entsprechend werden in die Bewertung der Entwick-
lungsfdahigkeit dieser Bereiche neben dem Einzelhandel auch andere zentrenprd-
gende Funktionen wie Dienstleistungen, Gastronomie etc. sowie stddtebauliche und

verkehrliche Rahmenbedingungen einbezogen.

31 ygl. neben einer Vielzahl von eigenen Passantenbefragungen in unterschiedlichen Stidten auch Ge-
bauer, E.: Attraktiver Standort Innenstadt - Der Beitrag des Handels zur Attraktivitdt der Stadt, in:
Standortfragen des Handels (Schriftenreihe der Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und Grof3-
betriebe des Einzelhandels e.V.), Kéln 1995, S. 40.
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Abb. 7: Besuchsmotivation Innenstadt
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 80/81

Deshalb wurden wichtige Dienstleistungen (einzelhandelsnahe und sonstige Dienst-
leistungen sowie Gastronomie) und die stddtebauliche Situation sowohl in der In-
nenstadt von Vaihingen (vgl. Kap. 4.1.2) und in den Ortszentren von Eberdingen und
Sersheim (vgl. Kap. 4.2.2 sowie Kap. 4.3.2) als auch in den sonstigen zentralen Be-
reichen von Vaihingen und Eberdingen erfasst (vgl. Kap. 4.1.3 sowie 4.2.3)%2. Die
stddtebauliche Situation in der Innenstadt sowie in den Ortszentren wird anhand
einer Stdrken-Schwdchen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation dargestellt
(vgl. Kap. 4.1.2.6, 4.2.2 sowie 4.3.2).
Diese Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet die wesentliche Basis fiir

die Abgrenzung der Innenstadt bzw. der Ortszentren sowie der sonstigen zentra-

len Bereiche,

die Identifizierung rdumlicher Entwicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels (vgl.

Kap. 7.3),

stddtebauliche MaRnahmenvorschldge (vgl. Kap. 7.5.1) und

Maflinahmen im Bereich des Stadtmarketing.

32 In Sersheim gibt es auRer dem Ortszentrum keinen weiteren zentralen Bereich.
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3.5 RECHTLICHE VORGABEN

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen
u.a.:
die erforderliche Definition des Schutzgutes Innenstadt bzw. Ortszentrum
(ebenso: der librigen zentralen Bereiche) und

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt bzw.
des (Einzelhandels-)0rtszentrums?®’: Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Stadt
als Einzelhandelsinnenstadt bzw. als Einzelhandelsortszentrum anzusehen ist, kann
gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst wenn diese rdumliche Ab-
grenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine Sicherung und
Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt bzw. im Ortszentrum uber-
haupt erreichbar ist*. Und nur auf diese Weise kann auch der planungsrechtliche

Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Eine derartige Abgrenzung muss allerdings kriteriengebunden erfolgen. Entspre-
chend gilt es, zundchst die Merkmale einer Einzelhandelsinnenstadt bzw. eines Ein-
zelhandelsortszentrums zu definieren, um daraus abgeleitet die Abgrenzung vorzu-

nehmen.

Neben dem Einzelhandel selbst ist fiir den Einzelhandelsstandort Innenstadt/ Orts-
zentrum (und auch fiir die sonstigen zentralen Bereiche) das Angebot weiterer Nut-
zungen von erheblicher Bedeutung. Dies betrifft zundchst das Lebensmittelhandwerk
(Backereien, Metzgereien), Apotheken, einzelhandelsnahe Ladendienstleistungen
(Reinigung, Waschsalon, Friseur, Reisebliro etc.) sowie Banken und Post. Dariiber
hinaus ist der medizinische Bereich (Arzte, medizinische Einrichtungen wie Kran-
kengymnastik-, Massagepraxen etc.) bedeutsam, da dieser den Einzelhandel funktio-

nal ergdnzen kann. Das gastronomische Angebot ist ebenfalls wichtiger Bestandteil

3% vgl. Birk, H.l.: Der Ausschlu® von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwaltungs-
bldtter fiir Baden-Wiirttemberg, Heft 8, 1988, S. 288.

3% Ebd.
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einer innenstadt-/ ortszentrum- bzw. zentrenaddquaten Funktionsmischung und
trdgt mit zur Aufenthaltsqualitdt bei. Blirodienstleistungen (Anwadlte, Steuerberater,
Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Angebote (einzelhandelsnahe Handwerker

u.a.) runden den Funktionsmix der Innenstadt bzw. des Ortszentrums ab.

Die Abgrenzung der Innenstadt von Vaihingen sowie der Ortszentren von Eberdingen
und Sersheim erfolgte auf Grundlage der Einzelhandels- und Dienstleistungserhe-
bung (vgl. Kap. 4.1.2.1 und Kap. 4.1.2.4, Kap. 4.2.2 sowie Kap. 4.3.2). Dabei stellte
die Bestandsdichte ein wesentliches Kriterium dar. Weiterhin wurden infrastruktu-
relle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der

Innenstadt sowie der Ortszentren herangezogen (vgl. Kap. 4.1.2, insbes. S. 47).

Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (beispielsweise aus dem Einzelhan-
delserlass) rechtlich nicht ausreichend ist. Dies entspricht der Mafigabe und den Er-
kenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem
Bestehen (1993) arbeitet®:
“Eine fehlerhafte Ausiibung des Planungsermessens kann z.B. dann gegeben
sein, wenn nur eine einzelne Nutzungsart aus Anlafi eines konkreten Bauan-
trags ausgeschlossen wird, ohne dass diese Festsetzung in eine umfassende
planerische Konzeption eingebettet ist. Auch eine lediglich auf ein einzelnes
Grundstiick bezogene individuelle planerische Festsetzung vermag, obschon sie
als solche noch nicht zur Rechtswidrigkeit fiihrt, ein Indiz dafiir zu bilden,
dafs das Abwdgungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB verletzt wurde. Voraussetzung
fiir eine ermessensfreie planerische Gestaltung ist liberdies, dass sich der Ge-
meinderat eine ausreichende tatsdchliche Basis fiir seine planerischen Ent-
scheidungen verschafft; das wird bei einem Ausschluff von Einzelhandelsbe-
trieben im Regelfall die Einholung einer Marktanalyse erforderlich machen.™®
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstindlicherweise nur konkret und nur im

Einzelfall bestimmt werden ...™".

3 Acocella, D., 2004, a.a.0.

36 ygl. Dichtl/ Schenke: Einzelhandel und Baunutzungsverordnung (Schriften des Betriebs-Beraters Bd.
72), Heidelberg 1988, S. 49.

37 vgl. Birk (1988), a.a.0., S. 288.
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Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Bereichen, d.h. in der Innenstadt, den
Ortszentren bzw. in den sonstigen zentralen Bereichen angesiedelt werden muss/
soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder in
liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein
stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive
Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt bzw. in den Ortszentren bzw. in der ge-
samten Gemeinde zu schaffen.

Entsprechend ist flir die Stadt Vaihingen und die Gemeinden Eberdingen und Sers-
heim abzuleiten, welche Sortimente in den Gemeinden zentrenrelevant sind (vgl.
Tab. 8, S. 155).

Neben der kommunalen Zielsetzung, eine zukunftsfdhige Stadtentwicklung durch ein
Einzelhandelskonzept zu ermdglichen, ist ein weiterer Grund fiir die Erarbeitung
solcher Konzepte in den landespolitischen Vorgaben zu sehen: Ohne einen Fachbei-
trag Einzelhandel sind Fortschreibungen/ Neuaufstellungen von Flachennutzungspld-
nen nicht mehr genehmigungsfdhig. Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist weit-

gehend als solcher Fachbeitrag zu verwenden.
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L. IST-ANALYSE

In diesem Kapitel werden sdmtliche Ergebnisse der Ist-Analyse dargestellt. Zundchst
erfolgt die Darstellung fiir die Stadt Vaihingen (Kap. 4.1), im Anschluss diejenige
fiir die Gemeinden Eberdingen (Kap. 4.2) und Sersheim (Kap. 4.3).

Insbesondere fiir die Stadt Vaihingen, fiir die eine Vielzahl zusdtzlicher Exrgebnisse
durch die Passantenbefragung vorliegt, sind dabei auch Ergebnisse dargestellt, die
im Hinblick auf weitergehende Mafnahmenvorschlage (vgl. Kap. 7.5) von Interesse
sind.

Daran schliefdt sich eine Darstellung fiir das gesamte Gebiet des Mittelbereichs an
(Kap. 4.4): In diesem Rahmen wird auch die Nahversorgungssituation flachendeckend
dargestellt (Kap. 4.4.3).

4.1 IST-SITUATION IN DER STADT VAIHINGEN AN DER ENZ

In Kap. 4.1.1 werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse fiir die Gesamtstadt
dargestellt und bewertet. Im Anschluss daran erfolgt in Kap. 4.1.2 die Darstellung
der Ergebnisse fiir die Innenstadt und deren stddtebaulich-funktionale Stdrken-
Schwdchen-Analyse. In Kap. 4.1.3 werden die sonstigen zentralen Bereiche darge-
stellt und bewertet. Kap. 4.1.4 enthdlt weitere Angaben, die sich auf die Gesamt-
stadt beziehen, aber nach den verschiedenen Lagen differenziert sind.

Die Nahversorgungssituation in Vaihingen wird in Kap. 4.4.3 zusammen mit dem iib-

rigen Mittelbereich dargestellt und bewertet.

4.1.1 Ist-Situation in der Gesamtstadt

Im Rahmen der Erhebung des Biiros Dr. Acocella im Februar/ Mdrz 2006 wurden in
Vaihingen 175 Betriebe erfasst. Diese 175 Hdandler erzielen auf einer Verkaufsflache
von rd. 36.750 gm einen Umsatz von rd. 105,9 Mio. €.

Beim Vergleich mit der Handels- und Gaststdttenzahlung, die 1993 zum bislang
letzten Mal bundesweit durchgefiihrt wurde, zeigt sich, dass sich Gesamtverkaufs-
flache (+ 78%) und Anzahl der Betriebe (+ 75%) nahezu gleich stark erhdht haben:
Die durchschnittliche GrofRe der Betriebe ist damit - anders als im deutschen Durch-
schnitt - kaum angestiegen. Der Umsatz ist im selben Zeitraum lediglich um 49% ge-
stiegen, was - entsprechend der gesamtdeutschen Entwicklung - einen deutlichen

Rickgang der Fldchenproduktivitdt bedeutet.
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Tab. 1: Einzelhandelsangebot Vaihingen 2006 und 1993 (HGZ)
HGZ 1993 2006 Anderung

Betriebe 100 175 +75%
VKF (qm) ¥ 20.700 36.750 +78%
Umsatz (Mio. €) 71,0 105,9 + 49%

U Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

4.1.1.1 Einzelhandelsangebot
In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in Vaihingen nach Sorti-
mentsgruppen differenziert dargestellt.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot in Vaihingen: Verkaufsflache auf 25 qm gerundet,
Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsflache Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 9.550 41,5
Drogerie/ Parfiimerie 1.750 9,6
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 775 2,6
Blumen/ Zoo 900 1,7
kurzfristiger Bedarf 12.975 55,4
Bekleidung und Zubehor 3.425 7,8
Schuhe, Lederwaren 1.425 3,2
Sport/ Freizeit 1.025 1,9
Spielwaren 800 1,6
Biicher 300 1,4
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 1.425 1,3
Haus-/ Heimtextilien 700 1,0
mittelfristiger Bedarf 9.100 18,2
Uhren/ Schmuck 300 0,9
Foto/ Optik und Zubehdr 450 2,5
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 625 4,8
Elektro/ Leuchten 1.150 2,3
Teppiche/ Bodenbeldge 775 1,0
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 8.825 13,1
Mdbel, Antiquitdten 1.500 1,6
Sonstiges 1.050 6,0
langfristiger Bedarf 14.675 32,2
Summe 36.750 105,9

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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In Abb. 8 sind die Einzelhandelsbetriebe in Vaihingen nach Gréflenklassen einge-
stuft dargestellt. Wie stets bei derartigen Darstellungen wird deutlich, dass einer
geringen Zahl groffldchiger Betriebe mit hohem Verkaufsfldchenanteil eine hohe
Anzahl kleiner Betriebe mit geringem Verkaufsfldchenanteil gegeniibersteht (vgl.
auch Tab. A-1im Anhang).
Nahezu zwei Drittel der Betriebe in Vaihingen erreichen eine Verkaufsfldche von
weniger als 100 gm. Auf diese Betriebe entfallen jedoch nur rd. 15% der gesamt-
stadtischen Verkaufsfldche.
Dagegen sind nur rd. 5% aller Betriebe in Vaihingen groffldachig (mehr als 800 gm

VKF). Auf diese entfdllt aber nahezu die Hdlfte der gesamten Verkaufsfldche.

Abb. 8: Betriebe nach Groflenklassen in Vaihingen: Anzahl und Verkaufsflachen

100%

90% - [J2.001 qm und mehr

80%

B 801 bis 2.000 qm
70% £1401 bis 800 qm
60%-
m201 bis 400 qm
50%
40% - B 101 bis 200 gm

30% W51 bis 100 qm

o/ _|
20% W bis 50 qm

10% -

0%

Betriebe Gesamtstadt VKF Gesamtstadt
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

4.1.1.2 Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren
In Abb. 9 ist die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach
Betriebsgrofien dargestellt. Die Angaben beziehen sich auf insgesamt 130 Betriebe
(74% der grundsdtzlich auskunftsbereiten Betriebe).
Insgesamt hat sich in rd. 27% der Betriebe der Umsatz in den vergangenen drei lah-

ren erhdht; rd. 43% der Betriebe haben einen Umsatzriickgang angegeben.

Die Umsatzentwicklung der vergangenen drei Jahre verlief fiir die Einzelhandelsbe-
triebe in Vaihingen in den verschiedenen Grofenklassen zwar unterschiedlich, ver-
glichen mit den Ergebnissen anderer Einzelhdndlerbefragungen waren die Unter-
schiede aber relativ gering. Eine geringfligig unterdurchschnittliche Entwicklung

ergibt sich bei den grofiflachigen Betrieben.
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Abb. 9: Umsatzentwicklung in Vaihingen in den vergangenen drei Jahren nach Betriebsgréofien

| |
bis 100 gm VKF& (
100 bis 800 gm h {

iiber 800 gqm VKF ( (

Gesamt \/- l ( l

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

i

B mehr als +15% OO0 bis +15% Ounverdndert M0 bis -15% M mehr als -15%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

4.1.1.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nachfrage

Im Folgenden wird das Einzelhandelsangebot in Vaihingen vor dem Hintergrund der
Nachfrage bewertet. Die Einzelhandelsnachfrage errechnet sich aus der Einwohner-
zahl der Stadt Vaihingen und der Kaufkraft je Einwohner, einem bundesdeutschen
Durchschnittswert. Die gebietsspezifische Kaufkraft wird durch die entsprechende
Kennziffer®® beriicksichtigt.

Die Relation des erzielten Umsatzes zur in Vaihingen verfiigbaren Kaufkraft ergibt
lokale Bindungsquoten (z.T. auch "Zentralitdten”): Eine Quote von mehr als 100% be-
deutet, dass per Saldo (Zufliisse, vermindert um Abfliisse aus Vaihingen) Kaufkraft

nach Vaihingen zuflieft.

In der Stadt Vaihingen betrdgt die Bindungsquote des Einzelhandels insgesamt 78%,
d.h. per Saldo sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Damit ist die Bin-
dungsquote fiir ein Mittelzentrum als gering einzuschdtzen.

Im fiir die Nahversorgung bedeutsamen kurzfristigen Bedarfsbereich sollten Bin-
dungsquoten von etwa 100% erreicht werden: Jede Stadt/ Gemeinde sollte eine mog-
lichst wohnungsnahe (Nah-)Versorgung ihrer Bevdlkerung mit Giitern des tdglichen
Bedarfs gewdhrleisten. Hier wird zwar insgesamt anndhernd die drtliche Kaufkraft
in Vaihingen gehalten (Bindungsquote: 98%). Im fiir die Nahversorgung besonders
bedeutsamen Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel fliefen aber per Saldo
mehr als 5% der ortlichen Kaufkraft ab (vgl. Abb. 10 und Tab. A - 3 im Anhang).

38 BBE, K&ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2006.
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Im mittel- und langfristigen Bedarisbereich kommt Vaihingen als Mittelzentrum
neben der Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevdlkerung auch die Aufgabe zu, die
Einwohner im Mittelbereich zu versorgen. D.h. es sollten Bindungsquoten von mehr
als 100% erreicht werden. Mit Ausnahme des Sortimentsbereiches Bau-/ Garten-
markt werden bei diesen Sortimenten jedoch lediglich Bindungsquoten von weniger
als 100% erreicht: Insbesondere auch bei den klassischen Innenstadtsortimenten
(Ausnahme: Schuhe/ Lederwaren, Bindungsquote 97%), die in diesen Bedarfsberei-

chen enthalten sind, sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.

Abb. 10: Bindungsquoten in Vaihingen nach Sortimenten

Nahrung/Genuss

Drogerie/Parfiimerie

Schreibw./Biirobedarf

Blumen/Zoo

Bekleidung

Schuhe/lLederwaren

Sport/Freizeit

Spielwaren

Biicher

GPK/Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien | I

Uhren/Schmuck | \

Foto/Optik |

Medien |

Elektro/ Leuchten |

Teppiche, Bodenbelédge |

Bau-/Gartenmarkt |

Mébel, Antiquitdten |
Sonstiges : : _

f f
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%
GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Insgesamt ist damit festzuhalten, dass Vaihingen seine mittelzentrale Funktion im

Bereich Einzelhandel nur bedingt wahrnimmt.

4.1.1.4 Umsatzherkunft, Verbleibquote und Einzugsgebiet
Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schdtzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind neben der vorangegangenen sal-
dierten Betrachtung Kenntnisse liber Kaufkraftstréme wichtig. Eine in der Regel zu-
verldssige Moglichkeit zur Exrmittlung von Kaufkraftstrémen stellt die Befragung der
Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar: Zwar besitzen nur wenige Einzelhdndler

genaue Kenntnis tber die Herkunft ihrer Kunden, jedoch kann durch deren Angaben
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eine Tendenz ermittelt werden. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass sich ledig-

lich Bandbreiten fiir die Umsatzherkunft ermitteln lassen.

In Vaihingen beantworteten 119 der 175 befragten Einzelhdndler (75% der 159 ge-
nerell auskunftsbereiten Einzelhdndler) die Frage nach der Umsatzherkunft.
67 bis 72% des Umsatzes stammen aus Vaihingen selbst.
Der librige Umsatz stammt relativ gleichmdfig verteilt aus den Gemeinden Eber-
dingen und Sersheim, dem iibrigen Kreis Ludwigsburg sowie aus dem Enzkreis.
Kunden aus einer grofleren Entfernung spielen mit einem Umsatzanteil von weni-

ger als 3% fiir den Einzelhandel insgesamt nur eine untergeordnete Rolle.
Abb. 11: Umsatzherkunft Vaihingen
Gesamtumsatz @jm rd. 7 8%
105,9 Mio. €
@: Kreis Ludwigsburg  rd. 6 - 7%

Enzkreis 1d. 6 - 7%

Sonstige 1d. 2 - 3%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, K&ln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Der aus den Hdndlerangaben abgeleiteten Umsatzherkunft aus der Stadt Vaihingen
(67 bis 72%), stehen bei der Passantenbefragung etwa drei Viertel der Befragten
gegeniiber, die aus Vaihingen stammen. Da diese dariiber hinaus liberdurchschnitt-
lich hohe Ausgaben tdtigten (vgl. Anlagenband, Frage 110), ist der Anteil am Innen-

stadt-Umsatz sogar noch hdher.
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Abb. 12: Herkunft der in Vaihingen befragten Passanten

sonstige sonstiges
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sonstiger

Landkreis
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14,8%

Vaihingen an der
Enz
75,7%

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 11

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus der Stadt Vaihingen stammende
Umsatz in Relation zur Kaufkraft in Vaihingen gesetzt wird. Die Verbleibquote gibt
damit den Teil der Ortlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt
gebunden werden kann. Fiir den Einzelhandel in Vaihingen ergibt sich eine Ver-
bleibquote von etwa 50 bis 60%.

Diese Verbleibquote ist fiir ein Mittelzentrum wie Vaihingen als steigerungsfdhig

einzuschatzen.

Der tatsdchliche Kaufkraftzufluss® liegt demnach bei etwa 25 bis 35 Mio. €. Damit
ist der Einzelhandel nur in geringerem Ausmafd abhdngig von Gréfien, die aufRerhalb
des direkten Einflusses der Stadt Vaihingen liegen (z.B. Verdnderungen in der Ein-

zelhandelsstruktur von Nachbar- bzw. Konkurrenzorten).

Da in der Passantenbefragung der Herkunftsort abgefragt wurde (vgl. auch Abb. 12),
ldsst sich daraus ebenfalls ein tendenzieller Einzugsbereich des Einzelhandels von
Vaihingen ableiten. Wird die Zahl der befragten Passanten aus einzelnen Gemeinden
auf die Einwohner in den entsprechenden Gemeinden bezogen, so ergibt sich der in

Karte 1 dargestellte tendenzielle Einzugsbereich.

3% Tatsichlicher Kaufkraftzufluss = Umsatz in Vaihingen */. in Vaihingen verbleibende Kaufkraft.
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Eulrag.c j= Cinwahinzc
in Fronille

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 11ff.; Statistisches Landesamt Baden-Wi{irttem-
berg; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: RegioGraph 6.0

Dabei zeigt sich, dass nicht nur die Gemeinden des Mittelbereiches, sondern auch
[llingen in héherem Mafle zum Haupteinzugsgebiet der Innenstadt von Vaihingen ge-

horen. Weiter zeigt sich eine stdrkere Ausdehnung in 6stliche Richtung.

4.1.1.5 Situation des Einzelhandels in Vaihingen aus Sicht der Handler

4.1.1.5.1 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hindlersicht
Die Befragung der Einzelhdndler dient zum einen dazu, wichtige Informationen zu
den einzelnen Geschdften zu erhalten, zum anderen bietet sie den Hdndlern die
Mdoglichkeit, ihre Beurteilung der Einzelhandelssituation in die Untersuchung einzu-
bringen. Die Aussagen der Handler sind von grofier Bedeutung fiir eine umfassende
Darstellung der Einzelhandelssituation in Vaihingen, denn sie geben i.d.R. ergdn-

zende Hinweise auf Starken und Schwachen.

Im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung wurden die Hdndler gebeten sich in einer
offenen Frage ("Was finden sie an der Einzelhandelssituation in Vaihingen gut bzw.
schlecht”) zu positiven und negativen Aspekten in Bezug auf die Einzelhandelssitua-
tion in Vaihingen zu dufiern. Insgesamt nutzten 85% der 175 Handler in Vaihingen

diese Mdglichkeit der MeinungsdufRerung.
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Im Folgenden werden die Aussagen der Hdndler nach Themenbereichen zusammen-
gefasst dargestellt. Fine detaillierte Ubersicht der Ergebnisse zur offenen Frage, in
der die konkreten Aspekte eines jeden Themenbereiches dargestellt werden, befin-
det sich im Anhang (vgl. Tab. A - 5££.%9).

Abb. 13 gibt einen Uberblick iiber die Bewertung der Einzelhandelssituation aus
Hdndlersicht. Fiir die Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass bei
einer derartigen offenen Frage regelmifig negative AuRerungen iiberwiegen. Dies
ist vor allem darin begriindet, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdnd-
lich aufgefasst, wdhrend negative Aspekte unmittelbar wahrgenommen werden.
Dementsprechend ist den positiven Nennungen ein grofleres Gewicht beizumessen.

Abb. 13: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht: Anteil der aus-
kunftsbereiten Handler

Struktur/Angebot EH

Parkpladtze
Aufenthaltsqualitat
Struktur/Angebot DL
Offnungszeiten
Erreichbarkeit

Leerstande

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives W

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

E positiv H negativ Osowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Die offene Frage ergab im Vergleich zu anderen Stddten bzw. Gemeinden eine rela-
tiv geringe Unzufriedenheit der ansdssigen Einzelhdndler. Nur rd. 27% der Handler

machten ausschlieflich negative Angaben. Vor dem Hintergrund der iliblicherweise

% Tab. A - 5 bis Tab. A - 12 beziehen sich auf die Anzahl der Nennungen zu einem Themenbereich.
Mehrfachnennungen waren mdéglich, wdhrend im Folgenden jeweils auf die Zahl der Handler abge-
stellt wird, die sich zu einem Themenbereich dufierten. Da ein Handler mehrere Aspekte eines The-
menbereiches angesprochen haben kann, ist die Zahl der Nennungen regelmafiig grofRer als die Zahl
der Handler, die sich zu einem Themenbereich dufierten.
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be

i einer solchen Fragestellung anzutreffenden iiberwiegend negativen AuRerungen

ist dieses Ergebnis nicht schlecht (wenn auch die Sicht weiter verbessert werden

ka

nn). Umgekehrt bewerteten gut 7% der Handler die Einzelhandelssituation in Vai-

hingen ausschliefilich positiv.

In

ne

jedem einzelnen Themenbereich hat sich die Mehrzahl der Handler iiberwiegend
gativ gedufiert.

Deutlich am hdufigsten (von mehr als drei Vierteln der Hdndler, die Angaben zu
dieser Frage machten) thematisiert wurde der Bereich Struktur/ Angebot des
Einzelhandels (vgl. Tab. A - 5 im Anhang). Dieser wurde deutlich liberwiegend
negativ bewertet: Rd. 38% duflerten sich ausschliefilich negativ, weitere knapp
20% sowohl negativ als auch positiv, nur gut 20% ausschliefdlich positiv. Haupt-
kritikpunkte waren die Konkurrenz durch die Griine Wiese und grofifldchige An-
bieter, der Riickgang der Fachgeschdfte, Struktur/ Angebot des Einzelhandels all-
gemein und das Fehlen einzelner Sortimente. Positiv bewertet wurden allerdings
auch Struktur/ Angebot des Einzelhandels allgemein sowie die vorhandenen Fach-

geschdfte und das Angebot in den einzelnen Stadtteilen.

- Am zweithdufigsten wurde das Thema Parkpldtze genannt, wobei die negativen
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AuRerungen weit iiberwiegen. Hauptkritikpunkte waren die Parkplatzsituation all-
gemein, die Zahl der Parkpldtze - die allerdings auch positiv bewertet wurde -,
die Einstufung der kostenfreien halben Stunde als zu kurz sowie die Uberwachung
(vgl. Tab. A - 6 im Anhang; zur ebenfalls kritischen Einschdtzung durch die Pas-
santen Kap. 4.1.2.7.1).

Grundsatzlich ist zur Kritik an der Parkplatzsituation anzumerken, dass das Thema
Parken bei dhnlichen Untersuchungen in anderen Stddten oftmals einen Hauptkri-
tikpunkt darstellt. Moglicherweise ist dies auf eine allgemeine Unzufriedenheit
zurickzufihren (vgl. zum Thema Parken auch Kap. 4.1.2.7.1, insbes. S. 73ff.).
Allerdings wurde auch die Erreichbarkeit, die bei Handlerbefragungen in ande-
ren Stddten oftmals kaum thematisiert wird, in Vaihingen von jedem zehnten Ein-
zelhdndler negativ bewertet. Diese Kritik bezieht sich allerdings auch auf den
OPNV und die - temporiren - Behinderungen durch Baustellen (vgl. Tab. A - 10 im
Anhang).

Das dritthdufigste Thema war die Aufenthaltsqualitdt, die von einer geringfiigig

grofBeren Zahl der Hdndler negativ bewertet wurde. Kritik gab es an Kundenfre-
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quenz und Fufigdngerzone; letztere wurde aber auch positiv bewertet, ebenso die
Altstadt (vgl. Tab. A - 7 im Anhang).

Beim Dienstleistungsangebot wurde vor allem der gastronomische Bereich sowie
das beim Kreiskrankenhaus geplante Arztehaus kritisiert (vgl. Tab. A - 8 im An-
hang).

. Auf die Offnungszeiten bezogen sich ebenso viele Hindler wie auf den Bereich
des Dienstleistungsangebotes. Die Hdndler in Vaihingen sahen Defizite in einem
Bereich, der die Hdndler selbst betrifft. Kritisiert wurde dabei vor allem die Un-
einheitlichkeit, aber auch die Schliefung iiber die Mittagszeit (vgl. Tab. A - 9 im
Anhang).

16 Handler duflerten sich - ausschliefilich negativ - zum Themenbereich Leer-
stande, wobei vor allem die Leerstdnde im Allgemeinen sowie die Leerstdnde in
der Innenstadt genannt wurden (vgl. Tab. A - 11 im Anhang).

Die Aspekte, die sich keinem der gebildeten Themenbereiche zuordnen liefen,
sind zur Kategorie "Sonstiges” zusammengefasst worden. Hier duflerte sich die
iberwiegende Anzahl der Héndler negativ (vgl. Abb. 13). Besonders hdufig wurde
kritisiert, dass die Kunden aufierhalb einkaufen, die Unterstiitzung der Stadt fiir
den Einzelhandel und Stadtplanung/ Stadtpolitik. Positiv hervorgehoben wurden
Stammkunden und der persdnliche Kundenkontakt; weiter wurde von 11 Handlern

allgemeine Zufriedenheit gedufRert (vgl. Tab. A - 12 im Anhang).

Die Bewertung der Einzelhandelssituation durch die Einzelhdndler zeigt verschie-
dene Problemfelder auf, die z.T. nur mittel- bis langfristig geldst werden kdnnen.
Hierzu gehdren die Angebotsstruktur, die Konkurrenz durch die Grine Wiese und
grofdflachige Anbieter. Dies kann allerdings durch ein Einzelhandelskonzept an-
gegangen werden.

Teilweise sind die Probleme allerdings auch zu relativieren: Insbesondere die
Parkplatzsituation erscheint insgesamt betrachtet nicht so schlecht, dass die gedu-
Rerte Kritik in diesem Maf} gerechtfertigt erscheint (vgl. Kap. Kap. 4.1.2.7.1, insbes.
S. 73if.).
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4.1.1.5.2 Anderungsabsichten in den bestehenden Einzelhandelsbetrieben
Neben der direkten Frage nach der Bewertung der Einzelhandelssituation kann auch
die Frage nach Anderungsabsichten in den bestehenden Einzelhandelsbetrieben Auf-

schluss tUber die Situation des Einzelhandels aus Handlersicht geben.

Auf die Frage nach Anderungsabsichten antworteten 153 Hindler (96% der generell
auskunftsbereiten Handler). Der Grof3teil der Einzelhdndler (rd. 72% der zum Thema
Auskunft Gebenden) gab an, dass keine Anderungen in ihrem Geschift geplant sind.
Allerdings ist davon nur knapp die Halfte der Verkaufsflache betroffen.

Mehr als ein Viertel der antwortenden Hindler hat entsprechend Anderungsabsich-
ten bezogen auf ihr Geschdft, wovon gut die Hdlfte der gesamten Verkaufsfldche in

Vaihingen betroffen ist.

Die meisten Einzelhdndler, die Anderungsabsichten haben, (elf) wollen ihr Geschift
schliefien: Allerdings ist die Schlieflung nur in einem Geschdft konkret beabsichtigt;
zehn Geschdfte sollen eventuell geschlossen werden. Viele Einzelhdndler wollen aber
auch ihren Laden renovieren/ modernisieren (zehn), das Sortiment umstrukturieren

oder erweitern (je sechs).

Abb. 14: Anderungsabsichten der Einzelhdndler in Vaihingen: Betriebe und deren Verkaufsfli-

che
43 von 153 antwortenden Handlern 1d.17.030 qm Verkaufsflache
Inhaberwechsel Inhaberwechsel
Sortimentsumstrukturierung Sortimentsumstrukturierung
Marketingmafinahmen Marketingmafinahmen
Renovierung, Renovierung,
Modernisierung Modernisierung
lingere Offnungszeiten lingere Offnungszeiten
mehr Personal mehr Personal
Umzug Umzug
Erweiterung Erweiterung
Verkleinerung Verkleinerung
Schliefung Schliefung
nur noch Dienstleistung nur noch Dienstleistung
T T
0 2 4 6 8 10 12 0 1,500 3.000 4.500 6.000
Anzahl Héndler qm

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Hinsichtlich der Flichenauswirkungen bedeuten diese Anderungsabsichten einen
vorhersehbaren Riickgang der Verkaufsfldche um 195 gm (sicher beabsichtigte
Schliefdungen und Verkleinerungen) bis 2.590 gm (inkl. eventueller Schliefdungen und
Verkleinerungen). Dem stehen geplante Zuwdchse der Verkaufsflache um 430 bis
5.230 gm gegeniiber (vgl. Abb. 15).

Da in die Befragung nur die derzeit in Vaihingen ansdssigen Einzelhandelsbetriebe
einbezogen werden konnten, kann der Wert, der dem Verkaufsflachenriickgang durch
eventuelle Neuerdffnungen oder Umziige aus anderen Stddten nach Vaihingen

gegeniibersteht, nicht beziffert werden.

Abb. 15: Voraussichtliche Einzelhandelsentwicklung in Vaihingen: Betriebsanzahl und

Verkaufsflachen
VKF in qm VKF-Zunahme 6 Betriebe (davon 1 VKF-Abnahme 14 Betriebe
Betrieb ohne Flachenangabe)

6.000

5.000 -

4.000 - O pot. VKF-Abnahme
W VKF-A h

3.000 - bnahme
O pot. VKF-Zunahme

2.000 - H VKF-Zunahme

1.000 -

0- I

1.000

-2.000

-3.000

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Médrz 2006

4.1.1.6 Auf die Gesamtstadt bezogene Exgebnisse der Passantenbefragung
Im Folgenden sind diejenigen Ergebnisse der Passantenbefragung dargestellt, die
sich nicht ausschliefRlich auf die Innenstadt von Vaihingen beziehen.
Die Bewertung des Einzelhandelsangebotes sowie der Einzelhandelssituation aus
Kundensicht ist ausschliefilich auf die Innenstadt bezogen und wird deshalb dort
dargestellt (vgl. Kap. 4.1.2.3 und Kap. 4.1.2.7).

4.1.1.6.1 Image der Stadt Vaihingen
Das Image einer Stadt ist von besonderer Bedeutung fiir deren zukiinftige Entwick-

lung. Es setzt sich aus subjektiven Wahrnehmungen und z.T. auch aus Vorurteilen zu-
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sammen. Das Image stellt damit eine gefilterte Reprdsentation der stddtischen
Wirklichkeit dar und ist u.a. von grofier Bedeutung fiir das Stadtmarketing oder

auch die Standortwahl von Einzelhandelsbetrieben (vgl. Abb. 16).

Abb. 16: Passantenbefragung: Imagebewertung - nach Herkunft

Vaihingen ist ...

eine attraktive '

Einkaufsstadt B Stadt Vaihingen

| Cvon auflerhalb
eine verschlafene
Kleinstadt
eine Stdtte
alternativer Kultur

ein schoner
Wohnort

eine historische
Stadt mit Flair ‘
| 1 1 1 1 1 1 : ; ;
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 220

Bei der Frage nach dem Image zeigt sich eine unterschiedliche Wahrnehmung zwi-
schen Einheimischen und Auswadrtigen: Die Vaihinger sehen in Vaihingen in erster
Linie eine verschlafene Kleinstadt und nahezu gleich hdufig einen schénen Wohnort.
Die Auswdrtigen assoziieren mit Vaihingen am hdufigsten eine historische Stadt mit

Flair.

Eine attraktive Einkaufsstadt wird mit Vaihingen nicht verbunden: Insgesamt
stimmten diesem Urteil nur knapp 3% der Befragten zu. Selbst bei den Auswadrtigen,
die hdufig wegen des Einkaufens in eine Stadt kommen, sehen nur gut 8% in Vaihin-

gen eine attraktive Einkaufsstadt.

4.1.1.6.2 Koppelung von Arbeiten und Einkaufen
Bei der Frage nach einer Koppelung von Arbeit und Einkaufen hat sich ergeben, dass
mehr als ein Drittel der Befragten angeben, eine solche Koppelung vorzunehmen.
Gekauft werden bei einer solchen Koppelung liberwiegend Sortimente des kurzfris-

tigen Bedarfs.

b4



Abb. 17: Koppelung von Arbeiten und Einkaufen
Koppelung Einkauf ...dann gekaufte Sortimente
Arbeit?

Nahrungs- und Genussmittel
Tabak/ Zeitschriften

Drogerie/ Parfiimerie
Reformhaus/ Apotheke

Papier/ Schreib./ Biirob./ Biicher
Blumen/ Pflanzen/ Zoo

Bekleidung Damen

Bekleidung Herren

Schuhe

Sortimente
dargestellt

B ja B nein

Haushaltswaren

Foto

Souvenirs/ Geschenke

0 10 20 30 40 50 60 70
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 150 und 151; Zielgruppe: 345 berufstdtige
Befragte bzw. die 127 berufstdtigen Befragten, die regelmafiig eine Kopplung vornehmen

Vor diesem Hintergrund ist auch die Frage nach dem Arbeitsort von Bedeutung.
Obwohl 73% der berufstatigen Befragten in der Stadt Vaihingen wohnen, arbeitet
nur knapp die Hdlfte der Berufstdtigen in der Stadt Vaihingen. Weiter von erheb-
licher Bedeutung sind der Raum Stuttgart (rd. 17%) sowie der iibrige Kreis Ludwigs-
burg (rd. 14%).

Abb. 18: Arbeitsort der Befragten

im Raum

Karlsruhe
1,4%
im Raum
Stuttgart

17,1%

in einer anderen

Stadt

5,8%

Kleinglattbach

Horrheim +8%

0,6%

Riet
1,2%

im iibrigen
Enzkreis
2,3% Glindetba Rowag

1,8% 1,2%
Enzweihingen

4,2%
Ensingen
4,2%
Aurich
1,2%

in Miihlacker
1,4%

in Pforzheim
1,4%

in Heilbronn

0,9%
“Blssingan _ Vaihingen
2,9% S in Sexsheim (Kernstadt)
' im iibrigen 0,3% 80.8%
Landkreis in Eberdingen
Ludwigsburg (einschlielich
14,2% Ortsteilen)

3,8%

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 40 und 41; Zielgruppe: 345 berufstatige Befragte
bzw. die 167 berufstatigen Befragten, die in Vaihingen arbeiten
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Zwar konnten diese Zusammenhdnge grundsdtzlich als Erkldrungsansatz fiir die der-
zeitige beschrdnkte Exfiillung der mittelzentralen Funktion im Bereich des Einzelhan-
dels (vgl. Kap. 4.1.1.3) herangezogen werden. Allerdings werden bei der Koppelung
liberwiegend Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (und dabei liberwiegend Nah-
rungs-/ Genussmittel) gekauft (vgl. Abb. 17) - und gerade bei diesen sieht die Ver-
sorgungssituation gar nicht so schlecht aus (vgl. hierzu und zum Folgenden Abb. 10,
S. 35): Die Liicken in der Versorgung bestehen vielmehr im Bereich der klassischen
Innenstadtsortimente sowie der weiteren iliblicherweise in Zentralen Orten angebo-

tenen Sortimente.

4.1.1.6.3 Verkehrsmittelwahl fiir die Anreise nach Vaihingen
Hinsichtlich dem bei der Anreise nach Vaihingen genutzten Verkehrmittel wurden
diejenigen Befragten, die nicht in Vaihingen wohnen, befragt.
Bei der Anreise nimmt der Pkw eine herausragende Stellung ein: Mehr als drei
Viertel der Befragten gaben an, als Selbst- oder Mitfahrer mit dem Pkw nach Vai-
hingen gekommen zu sein. Nur jeder Fiinfte nutzte Offentliche Verkehrsmittel, wobei

dem Bus eine deutlich hohere Bedeutung zukommt als der Bahn.

Abb. 19: Bei der Anreise der Auswdrtigen nach Vaihingen genutzte Verkehrsmittel

Pkw
(Selbstfahrer)

Pkw (Mitfahrer)

Motorrad/ Mofa

Bus

Bahn

Fahrrad

0 10 20 30 40 50 60 70
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 75; Zielgruppe: 146 Befragte, die nicht in
Vaihingen wohnen

4.1.2 Ist-Situation in der Innenstadt von Vaihingen

Grundlage fiir die Abgrenzung der Innenstadt von Vaihingen waren die Dichte des
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, infrastrukturelle und funktionale Zdsu-

ren sowie stddtebauliche Merkmale (vgl. Kap. 3.5).
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Die meisten Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen liegen im Bereich zwi-
schen der Kreuzung Stuttgarter Strafe/ KehlstraBe und Marktplatz sowie in der
Heilbronner Strafle. Unter Beriicksichtigung der o.g. Kriterien und vor dem Hinter-
grund der Fragestellungen der vorliegenden Untersuchung wird deshalb vorgeschla-
gen, diesen in Karte 2 dargestellten Bereich als (einzelhandelsbezogene) Innenstadt

von Vaihingen abzugrenzen.

Karte 2: Vorschlag zur Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt von Vaihingen

Abgrenzung IS
Innenstadt

Einzelhandel

. . o S0
Dienstleistung E::

=

E7] Ergdnzung
©

A

@

Leerstand

‘\"i’ /4.
£ Tyt & A s vl . ¥ : - L = i
A ‘I{' h 3 '.I_I ';. Tl ‘ - I-I=-h.
0 ; e s " AN T by,

LI EERLEENEN Ry
Quelle: eigene Abgrenzung auf Basis Erhebung/ Begehung Februar/ Mdrz 2006; Kartengrundlage: Stadt
Vaihingen

L

Die Grabenstrafie weist - zumindest derzeit - nur geringen Einzelhandelsbesatz auf:
Entsprechend wird vorgeschlagen, diesen Bereich als Ergdnzungsbereich der Innen-
stadt einzustufen. Allerdings ist es durchaus mdéglich, dass dieser Bereich nach Ab-
schluss der Baumafinahmen eine Entwicklung verzeichnet, die die Grabenstrafie zum
vollwertigen Bestandteil der Einzelhandelsinnenstadt macht. Beispiele aus anderen
Stddten zeigen dabei, dass eine stddtebauliche Aufwertung auch mit Folgeinvestiti-

onen von privater Seite verbunden sein kann.

Mit einer Ausdehnung von ca. 500 Meter in Ost-West-Richtung und ca. 250 Meter in

Nord-Siid-Richtung weist die so abgegrenzte Innenstadt ein hohes Maf an Kompakt-
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heit auf, was sich auch bei einem Vergleich mit anderen Innenstddten zeigt.
Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der Innenstadt erfolgt im Rahmen der

stddtebaulich-funktionalen Stdrken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.1.2.6).

In der Innenstadt von Vaihingen liegen 62 der insgesamt 175 in der Gesamtstadt er-

hobenen Betriebe. Diese Betriebe erzielen auf einer Verkaufsfldche von rd. 9.375

4.1.2.1 Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Vaihingen

gm einen Umsatz von rd. 26,7 Mio. £.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot nach Sortimenten dargestellt.

Tab. 3: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Vaihingen: Verkaufsflache auf 25 qm

gerundet, Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfliche Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 1.175 5,2
Drogerie/ Parfiimerie 375 1,5
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften *kx * oKk
Blumen/ Zoo *xx *kx
kurzfristiger Bedarf 2.025 8,2
Bekleidung und Zubehor 2.325 5,5
Schuhe, Lederwaren el * kK
Sport/ Freizeit *kk *xx
Spielwaren 550 1,3
Bucher ** % * %%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 825 0,8
Haus-/ Heimtextilien 375 0,6
mittelfristiger Bedarf 5.550 12,0
Uhren/ Schmuck 250 0,8
Foto/ Optik und Zubehdr 375 2,1
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 125 0,8
Elektro/ Leuchten 300 0,7
Teppiche/ Bodenbeldge *k ok *ok ok
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 175 0,3
Mdbel, Antiquitdten *k ok *ok ok
Sonstiges 225 1,2
langfristiger Bedarf 1.800 6,5
Summe 9.375 26,7

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Altstadt von Vaihingen
(Innenstadt und angrenzende Bereiche) ist in Karte 3 dargestellt. Deutlich wird hier
die Konzentration der Betriebe entlang der Stuttgarter Strafie und der Heilbronner

Strafe und die Abnahme der Dichte des Einzelhandelsbesatzes in den Seitengassen.

Karte 3: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Vaihingen und angrenzenden Bereichen
Bestand Einzelhandel G, 3 Ry
kurzfristiger Bedarf "?’}"‘ﬁi@:ﬁﬂg ¥ E?sg.&.
PSS "‘%%f ol

A Pt R W.'_. b
ittelfristiger Bedarf , = oy
mittelfristiger Bedar ;‘. ‘@' &ﬂrﬁ#’aﬂzj‘jﬁ N ﬁ?_{*
;r e T

&- i

langfristiger Bedarf "?

oooe

N %!

L 2 o »,
Anmerkung: Der in der Miihlstrafle 6 dargestellte Leerstand ist zwischenzeitlich mit Kosmetik belegt.
Quelle: eigene Erhebung Februar/ Mdrz 2006; Kartengrundlage: Stadt Vaihingen

Die Differenzierung der Betriebe in der Innenstadt von Vaihingen nach Gr6fenklas-
sen zeigt eine im Vergleich zur Gesamtstadt kleinteiligere Struktur der Betriebe
(vgl. Abb. 20 sowie Tab. A - 1 und Tab. A - 4 im Anhang): Zwar betrdgt der Anteil
der Betriebe mit einer Verkaufsfldche von weniger als 100 gm in der Innenstadt wie
in der Gesamtstadt rd. 65%, allerdings haben diese Betriebe in der Innenstadt ei-

nen Anteil von rd. 24% an der gesamten Verkaufsflache (Gesamtstadt: rd. 15%).

49



(‘»

e

Abb. 20: Vergleich Betriebsgrofien in der Innenstadt und der Gesamtstadt Vaihingen
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60%- || || 0401 bis 800 gm
50% | M 201 bis 400 qm
40% - m 101 bis 200 qm
30% W51 bis 100 qm
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10%
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Betriebe Betriebe VKF VKF
Innenstadt Gesamtstadt Innenstadt Gesamtstadt

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Ein Vergleich mit dhnlichen Einzelhandelsuntersuchungen zeigt, dass das Angebot in
der Innenstadt in der Regel kleinteiliger strukturiert ist als in der Gesamtstadt. Ein
kleinteiliges Angebot verleiht der Innenstadt zwar in einem gewissen Mafd Identitdt
und Vielfalt, da Betriebe in dieser Gréfie oftmals inhabergefiihrt sind und dadurch
i.d.R. ein individuelles Erscheinungsbild und Angebot bieten. Allerdings besteht bei
kleinfldchigen Betrieben die Gefahr, dass sie - je nach Branche - oftmals keine be-
triebswirtschaftlich akzeptablen Ergebnisse erwirtschaften und dadurch in ihrem
Fortbestehen langfristig gefdhrdet sein kénnen. Zudem sind diese Betriebe in der
Regel auf grofflachige bzw. gréfiere Betriebe angewiesen, die Magnetfunktion in-

nerhalb einer Innenstadt (oder auch eines sonstigen Geschdftsbereichs) ausiiben.

In der Innenstadt von Vaihingen ist mit dem Kaufhaus Sdmann ein grofRfldchiger Be-

trieb ansdssig.

4.1.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt von Vaihingen vor
dem Hintergrund der Nachfrage

Der Innenstadt von Vaihingen kommt bei zentrenrelevanten Sortimenten im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich eine Versorgungsfunktion nicht nur fir die Ein-
wohner in der Innenstadt, sondern fiir die Gesamtstadt und auch fiir den Verflech-
tungsbereich zu.

Bei der Betrachtung des gesamtstddtischen Angebots zeigte sich allerdings, dass

Vaihingen die Funktion als Mittelzentrum im Bereich des Einzelhandels nur sehr

50



-

eingeschrdnkt wahrnimmt: In allen iiblicherweise das innerstddtische Angebot prd-
genden Sortimentsbereichen sind per Saldo, teilweise in groferem Umifang, Kauf-
kraftabfliisse zu verzeichnen (vgl. Kap. 4.1.1.3, insbes. Abb. 10, S. 35).

Wenn dies aber bereits auf gesamtstddtischer Ebene der Fall ist, ist die Frage der
Erfillung der mittelzentralen Funktion allein durch den Innenstadt-Einzelhandel von

vornherein zu verneinen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich kommt der Innenstadt im Gegensatz dazu weder ge-
samtstddtische noch mittelzentrale Bedeutung zu: Hier sollen vorrangig die in der

Innenstadt und deren Umifeld lebenden Einwohner versorgt werden.

Die Beurteilung der Versorgungsfunktion der Innenstadt erfolgt mittels "unechter
Bindungsquoten™: Der Umsatz in der Innenstadt wird in Relation zur Kaufkraft der

Gesamtstadt gesetzt (vgl. Tab. A - 13 im Anhang).

Abb. 21: "Unechte Bindungsquoten” Innenstadt Vaihingen

Nahrung/Genuss
Drogerie/Parfiimerie
Schreibw./Biirobedarf
Blumen/Zoo
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GPK/Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilieng
Uhren/Schmuck |
Foto/Optik |
Medien [ ]
Elektro/ Leuchten | ]
Teppiche, Bodenbeldge [ ]
Bau-/Gartenmarkt | ]
Mé6bel, Antiquitdten [ ]
Sonstiges

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%
GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; Stadt Vaihingen; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich kénnen diese unechten Bindungsquoten wie folgt
interpretiert werden: Da rd. 35% der Einwohner von Vaihingen in der Kernstadt le-
ben, weist eine unechte Bindungsquote von 35% darauf hin, dass die Innenstadt al-
lein die Einwohner der Kernstadt versorgen kann. (Allerdings ist dabei zu beriick-

sichtigen, dass es innerhalb der Kernstadt weitere Einzelhandelsangebote gibt.)
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Lediglich im Bereich Schreibwaren/ Zeitungen wird eine unechte Bindungsquote von
mehr als 35% erreicht. Damit ist die Innenstadt nur in diesem Sortimentsbereich in
der Lage, die Bewohner der Kernstadt zu versorgen.

Dass die Innenstadt auch Versorgungsfunktion fiir die Einwohner im Umfeld erfullt,
zeigt sich auch an der Passantenbefragung: Obwohl nur 35% der Einwohner von Vai-
hingen in der Kernstadt leben, hatten diese unter den aus Vaihingen stammenden

Befragten einen Anteil von gut 66%.

Abb. 22: Herkunft der in Vaihingen befragten Passanten, die in Vaihingen wohnen
Riet
Kleinglattbach3 1% Rofwag
8,1% 3,3%

Horrheim
3,3%

Giindelbach
2,4%

Enzweihingen
4,8%

Ensingen

3.1% Vaihingen

(Kernstadt)

Aurich
5,5% 66,4%
Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 12; Zielgruppe: 456 Befragte, die in Vaihingen
wohnen

Die Innenstadt von Vaihingen erreicht - wie bereits dargestellt - in keinem der
klassischen Innenstadtsortimente (mittelfristiger Bedarfsbereich, in der Abbildung
griin dargestellt, sowie die Sortimentsbereiche Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik und
Medien) eine unechte Bindungsquote von iiber 100%. Im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich liegt die unechte Bindungsquote bei insgesamt nur rd. 37% (Gesamtstadt aber

auch nur rd. 57%).

Dass die Innenstadt von Vaihingen die mittelzentrale Funktion insgesamt betrachtet
nicht erfiillt, ist mithin zu einem grofien Teil darauf zuriickzufiihren, dass die Ge-
samtstadt diese Funktion ebenfalls nur eingeschrdnkt erfiillt.

Ein Vergleich mit den gesamtstddtischen Bindungsquoten (vgl. Abb. 10, S. 35) zeigt
aber auch, dass ein Teil des entsprechenden Angebotes auflerhalb der Innenstadt zu

finden ist (vgl. Kap. 4.1.4).
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Dieses eingeschrdnkte Einzelhandelsangebot kann als eine Ursache dafiir angesehen
werden, dass am Samstag, dem klassischen Erlebniseinkaufstag, nur eine geringere

Zahl an Passanten befragt werden konnte (vgl. Kap. 3.3.2, insbes. Abb. 5, S. 24).

4.1.2.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt von Vaihingen
durch die Kunden

Die Beurteilung des innerstddtischen Einzelhandels erfolgte im Rahmen der Passan-
tenbefragung auf zwei Weisen: Zum einen direkt liber die Frage nach Stdrken und
Defiziten (vgl. Kap. 4.1.2.3.1), zum anderen ldsst sich die Beurteilung des Einzelhan-
dels aber auch indirekt aus anderen Angaben der Passanten (z.B. zu Einkaufsmotiv

und -hdufigkeit, Konkurrenzorten und dort gekauften Sortimenten) ableiten.

4.1.2.3.1 Direkte Beurteilung durch die Kunden

Im Rahmen der Frage nach Stdrken und Defiziten in der Innenstadt von Vaihingen
(vgl. hierzu auch Kap. 4.1.2.7.1) wurde auch nach der Bewertung des Einzelhandels-
angebotes gefragt.

Beim Vergleich mit der Bewertung durch die Einzelhdndler (vgl. Kap. 4.1.1.5.1) ist
dabei zu beriicksichtigen, dass es sich dort um eine offene Frage handelte (keine
vorgegebenen Antwortmdoglichkeiten), wahrend bei der Passantenbefragung eine ge-
schlossene Frage gestellt wurde. Bei dieser geschlossenen Frage werden die Befrag-

ten sehr viel stdrker auch zu den Stdrken gefiihrt (vgl. hierzu auch Kap. 4.1.2.7.1).

Insgesamt haben 161 Befragte angegeben, dass sie Stdarken im Einzelhandelsangebot
sehen, 199 Befragte sehen Defizite in diesem Bereich (vgl. Abb. 36, S. 72). Damit

liberwiegen die Defizite geringfiigig.

Kritisiert werden das Fehlen einzelner Sortimente (v.a. Damenbekleidung, Unter-
haltungselektronik, Souvenirs/ Geschenke; vgl. Abb. 24, folgende Seite), die Laden-
offnungszeiten und Auswahl/ Vielfalt. Die Fachgeschdite werden am hdufigsten posi-
tiv hervorgehoben (allerdings nahezu gleich hdufig als Defizit gesehen), es folgen

Beratung/ Service sowie Verkaufspersonal/ Freundlichkeit/ Kundenorientierung.
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Abb. 23: Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt durch die Passanten

Fachgeschifte

Branchenzusammensetzung B Defizite

B Starken

Verkaufspersonal/
Freundlichkeit/Kundenorientierung

Beratung/ Service

Auswahl/ Vielfalt

Sortimente
Warenprdsentation/Schaufenstergestaltung

Preis-Leistungs-Verhdltnis

qualitativ hochwertige Waren/ spezielle
Angebote

Ladenoffnungszeiten

0 20 40 60 80 100 120 140 160
Nennungen

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 160 und 174; Zielgruppe: 161 Befragte, die Stdr-
ken, bzw. 199 Befragte, die Defizite im Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Vaihingen
sehen

Abb. 24: Aus Kundensicht fehlende Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Tabak/ Zeitschriften
Drogerie/ Parfiimerie
Reformhaus/ Apotheke
Papier/ Schreibwaren/ Biirobedarf/Biicher
Blumen/ Pflanzen/ Zoo
Bekleidung Damen
Bekleidung Herren
Bekleidung Kinder

Schuhe

Sport

Spielwaren

Haushaltswaren
Heimtextilien
Heimwerkerbedarf
Lederwaren

Uhren/ Schmuck

Foto

Optik
Unterhaltungselektronik (Fernseher/Radio, CD, etc.)
EDV/ Computer/ Multimedia
Glas, Porzellan, Keramik
Elektro, Leuchten

Mébel, Antiquitdten
Souvenirs/ Geschenke

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 175; Zielgruppe: 110 Befragte, denen Sortimente
im Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Vaihingen fehlen
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Sdmtliche Sortimentsbereiche, deren Fehlen jeweils von mehr als 30 Passanten ge-
nannt wurde, (Damenbekleidung - 48 Passanten, Unterhaltungselektronik und Souve-
nirs/ Geschenke - je 37, Herrenbekleidung und Mdébel/ Antiquitdten - je 34 sowie
EDV/ Computer - 31) wurden zum gréfiten Teil von der Gruppe der 40- bis 59-ldhri-

gen angegeben.

Auf ausdriicklichen Wunsch der projektbegleitenden Arbeitsgruppe wurden diejeni-
gen Passanten, die das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt nicht als Stdarke an-
geben, nach den Griinden hierfiir gefragt. Allerdings wurden lediglich diejenigen
Befragten, die das Einzelhandelsangebot nicht ohnehin bei den Defiziten angegeben
haben, gefragt, warum sie keine Stdrken im Einzelhandelsangebot sehen. Dabei
mussten die Befragten mindestens eine Antwort geben.

Insgesamt haben 265 Befragte den Einzelhandel weder als Stdrke noch als Defizit

angegeben.

Abb. 25: Beurteilung derjenigen, die das Einzelhandelsangebot nicht als Stirke angaben

zu wenig Fachgeschidfte

Branchenzusammensetzung unzureichend

Defizite Verkaufspersonal/ Freundlichkeit/
Kundenorientierung

unzureichende Beratung/ Service

mangelnde Auswahl/ Vielfalt

fehlende Sortimente

unattraktive Warenprédsentation/ Schaufenstergestaltung

Preis-Leistungs-Verhdltnis stimmt nicht

zu wenig qualitativ hochwertige Waren/spezielle Angebote

uneinheitliche Ladendffnungszeiten

kann ich nicht beurteilen

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Nennungen

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 179; Zielgruppe: 265 Befragte, die weder Stdrken
noch Defizite im Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Vaihingen sehen

Nahezu ein Viertel der Befragten gab an, dass sie dies nicht beurteilen kénnten und

deshalb keine Angabe zum Einzelhandel gemacht haben.
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Im Ubrigen unterscheiden sich diese Angaben hinsichtlich der Kritik kaum von den-
jenigen der Passanten, die ohnehin Defizite im Einzelhandelsangebot angegeben ha-

ben.

Im Hinblick auf die als fehlend angegebenen Sortimente, aber auch als indirekte
Bewertung des Einzelhandelsangebotes, sind die in der Innenstadt gekauften Sorti-

mente von Interesse.

Abb. 26: In der Innenstadt von Vaihingen gekaufte Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Tabak/ Zeitschriften
Drogerie/ Parfiimerie
Reformhaus/ Apotheke
Papier/ Schreibwaren/ Biirobedarf/Biicher
Blumen/ Pflanzen/ Zoo
Bekleidung Damen
Bekleidung Herren
Bekleidung Kinder

Schuhe

Sport

Spielwaren

Haushaltswaren
Heimtextilien
Heimwerkerbedarf
Lederwaren

Uhren/ Schmuck

Foto

Optik
Unterhaltungselektronik (Fernseher/Radio, CD, etc.)
EDV/ Computer/ Multimedia
Glas, Porzellan, Keramik
Elektro, Leuchten

Mdbel, Antiquitdten
Souvenirs/ Geschenke

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 141; Zielgruppe: 587 Befragte, die bereits
mehrmals in der Innenstadt von Vaihingen eingekauft haben

Dabei zeigt sich - anders als in anderen Innenstddten - ein deutlicher Schwerpunkt
bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarf{s.
Dies entspricht allerdings auch der dargestellten Versorgungssituation in der In-
nenstadt (vgl. Kap. 4.1.2.2): Gerade bei den klassischen Innenstadtsortimenten wer-
den nur geringe Bindungsquoten erzielt.
Werden die gekauften Sortimente mit den aus Kundensicht fehlenden Sortimenten
(Abb. 24, S. 54) verglichen, so zeigt sich insbesondere, dass

Nahrungs-/ Genussmittel zwar am hdufigsten gekauft, aber auch recht hdufig als

fehlend eingeschdtzt werden,
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das am hdufigsten als fehlend angesehene Sortiment Damenbekleidung trotzdem
am fiinfthaufigsten gekauft wird.
Dies kann moglicherweise auf die Qualitdt des jeweiligen Angebotes zuriickgefiihrt

werden.

Wdhrend nur 27 Befragte eine Stdrke in den Ladendéffnungszeiten sahen, gaben 102
Befragte diese als Defizit an (vgl. Abb. 23, S. 54).
Am hdufigsten wurde gewliinscht, Geschdfte sollten ldnger als 18 Uhr gedffnet sein

bzw. iber Mittag gedffnet bleiben.

Abb. 27: Wiinsche der Passanten zu den Ladendffnungszeiten

Die Geschdfte sollten ...
325 Nennungen

vor 9.00 Uhr 6ffnen

iiber Mittag gedffnet sein

linger als 18.00 Uhr gedffnet sein
mittwochs am Nachmittag gedffnet sein
donnerstags moglichst lange gedffnet sein
freitags moglichst lange gedffnet sein
samstags moglichst lange gedffnet sein

keine uneinheitlichen Offnungszeiten haben

0 10 20 30 &40 50 60 70 80
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Marz 2006, Frage 176; Zielgruppe: 102 Befragte, die Defizite bei
den Laden-Offnungszeiten in der Innenstadt von Vaihingen sehen

Auch um derartige Kritik - vgl. zur Kritik der Einzelhdndler Kap. 4.1.1.5.1 - ein-
schdtzen zu k6nnen, wurden auf Wunsch des projektbegleitenden Arbeitskreises auch
die Offnungszeiten erfasst (vgl. Kap. 3.1). Dabei zeigt sich in der Innenstadt eine

Kerndffnungszeit von etwa 9 bis 12 Uhr sowie von 14:30 bis 18 Uhr.
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Abb. 28: Anteil gedffneter Geschdfte in der Innenstadt Vaihingen Montag bis Freitag
100%

90% +
80% -
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50% -
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06:00
07:00
08:00
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Quelle: eigene Erhebung Februar/ Mdrz 2006

Am Samstag zeigt sich eine Kerndffnungszeit von 9 Uhr bis 12:30 Uhr.

Abb. 29: Anteil gedffneter Geschdfte in der Innenstadt Vaihingen am Samstag
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Quelle: eigene Erhebung Februar/ Mdrz 2006

4.1.2.3.2 Einkaufsmotiv
Als Einkaufsmotiv wurde von den Vaihingern selbst wie auch von den Auswadrtigen
am hdufigsten die Ndhe zum Wohnort sowie die gute Erreichbarkeit angegeben.
Letzteres steht in gewissem Widerspruch zur negativen Beurteilung der Parkplatz-
situation (vgl. zur Beurteilung durch die Hdndler Kap. 4.1.1.5.1, zur Beurteilung
durch die Passanten Kap. 4.1.2.7.1).
Gute Auswahl/ gute Geschdfte werden nur etwa von jedem zehnten Befragten ange-

geben. Dies korrespondiert damit, dass die Stadt Vaihingen ihre mittelzentrale
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Funktion im Bereich des Einzelhandels nur eingeschrdankt wahrnimmt (vgl. Kap.
4.1.1.3) und kaum als attraktive Einkaufsstadt wahrgenommen wird (vgl. Kap.
4.1.1.6.1).

Abb. 30: Motivation fiir den Einkauf in der Innenstadt von Vaihingen nach Herkunft

rein zufallig
Ndhe zum Wohnort

Ndhe zum Arbeitsort bzw. zur Ausbildungsstatte

gute Auswahl/ gute Geschdfte
giinstige Preise

gute/ ausreichende Parkmoglichkeiten

attraktive Innenstadt B Stadt Vaihingen
Ovon auflerhalb

Freunde/ Verwandte wohnen in der Ndhe
Atmosphdre/ Stadtbild

Laden-Offnungszeiten

freundliches Verkaufspersonal/ guter Service

gute Erreichbarkeit

Verbindung Besuch Dienstleistung und Einkauf

sonstiges

0 10 20 30 40 50 60 70
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 142; Zielgruppe: 590 Befragte, die schon einmal
in der Innenstadt von Vaihingen eingekauft haben

Das - auch in anderen Stddten zu findende - Hauptmotiv der Ndahe zum Wohnort
zeigt auch die Bedeutung der Wohnfunktion in der Innenstadt: Wer in der Ndhe
wohnt, kauft auch in den Innenstadtgeschdften ein. Dies zeigte sich allgemeiner
auch bei der Frage nach dem Besuchsmotiv: Von gut 15% der Befragten wurde ange-
geben, sie wohnten in der Ndhe und kdmen deshalb in die Innenstadt (vgl. Anlagen-
band, Frage 80/ 81).

4.1.2.3.3 Einkaufshaufigkeit
Wird die Hdufigkeit des Einkaufs betrachtet, so zeigt sich ein hohes Stammkunden-
potenzial: Nahezu drei Viertel der Befragten kaufen mindestens einmal wochentlich

in der Innenstadt von Vaihingen ein.

59



Abb. 31: Haufigkeit des Einkaufs in der Vaihinger Innenstadt
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 140

4.1.2.3.4 Konkurrenzorte
Die Passanten wurden nach den neben der Innenstadt von Vaihingen zum Einkaufen

aufgesuchten Orten gefragt.

Abb. 32: Konkurrenzorte der Vaihinger Innenstadt

nur in der Innenstadt von Vaihingen

in den Stadtteilen von Vaihingen

in Gewerbegebieten von Vaihingen (z.B. Flosch)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 182

60



-

Hauptkonkurrenzorte der Vaihinger Innenstadt sind das Breuningerland in Ludwigs-
burg und Stuttgart.
Aber auch die Stadtteile von Vaihingen sowie die Gewerbegebiete werden regelma-

Rig zum Einkaufen aufgesucht.

Als Griinde fiir den Einkauf dort werden v.a. die bessere Auswahl/ bessere Geschdfte
angegeben sowie, dass der entsprechende Artikel in der Innenstadt von Vaihingen

nicht angeboten werde.

Abb. 33: Griinde fiir den Einkauf in anderen Orten

rein zufdllig
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bessere Auswahl/ bessere Geschdfte
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bessere Parkmdglichkeiten
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Artikel in der Innenstadt von Vaihingen nicht vorhanden
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 191; Zielgruppe: 496 Befragte, die regelmafig
(auch) an anderen Standorten (aufierhalb der Innenstadt von Vaihingen) einkaufen

In den Hauptkonkurrenzorten werden lberwiegend die klassischen Innenstadtsorti-
mente des mittelfristigen und teilweise des langfristigen Bedarfs gekauft.

Dagegen werden in den Gewerbegebieten von Vaihingen und in den Stadtteilen (vgl.
hierzu auch Kap. 4.1.3) iiberwiegend Nahrungs-/ Genussmittel gekauft (vgl. Anlagen-
band, Frage 201 und 212).
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Abb. 34: Im Breuningerland (Ludwigsburg) und in Stuttgart gekaufte Waren

Im Breuningerland in Ludwigsburg In Stuttgart
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Blumen/ Pflanzen/ Zoo Blumen/ Pflanzen/ Zoo
Bekleidung Damen Bekleidung Damen
Bekleidung Herren Bekleidung Herren
Bekleidung Kinder Bekleidung Kinder
Schuhe Schuhe
Sport Sport
Spielwaren Spielwaren
Haushaltswaren Haushaltswaren
Heimtextilien Heimtextilien
Heimwerkerbedarf Heimwerkerbedarf
Lederwaren Lederwaren
Uhren/ Schmuck Uhren/ Schmuck
Foto Foto
Optik Optik
Unterhaltungselektronik Unterhaltungselektronik
Computer/ Multimedia Computer/ Multimedia
Glas, Porzellan, Keramik Glas, Porzellan, Keramik
Elektro, Leuchten Elektro, Leuchten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 206 und 210; Zielgruppe: 278 Befragte, die regel-
mdfRig (auch) im Breuningerland in Ludwigsburg einkaufen; 259 Befragte, die regelmdfiig (auch)
in Stuttgart einkaufen

4.1.2.4 Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Vaihingen

Neben dem Einzelhandelsangebot tragen auch die Dienstleistungen zu einer attrak-
tiven Innenstadt mit einem interessanten Funktionsmix bei. Bestimmte Dienstleis-
tungen dienen dariiber hinaus dem Einzelhandel als Frequenzbringer.

So nannte bei der Passantenbefragung etwa jeder Achte Arztbesuch/ Apotheke als
Grund, warum er in die Innenstadt gekommen ist*; fiir nahezu jeden Zehnten sind
Banken und Versicherungen ein Grund fiir den Innenstadtbesuch (vgl. Anlagenband,
Frage 80/ 81).

Die folgende Karte 4 zeigt die rdumliche Verteilung der erhobenen Dienstleistungen

in der abgegrenzten Innenstadt von Vaihingen und angrenzenden Bereichen.

“1 Daraus ldsst sich zwar nicht ableiten, dass bei einem Riickgang der Zahl der Arzte ein entsprechen-

der Riickgang der Kundenfrequenz in der Innenstadt zu verzeichnen ist. Allerdings ist die Verlage-
rung von neun Arztpraxen, einer Apotheke und des Sanitdtshauses in das Arztehaus beim Kranken-
haus ein deutlicher Funktionsverlust fiir die Innenstadt.
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Karte 4: Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Vaihingen und angrenzenden Bereichen
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Quelle: eigene Erhebung Februar/ Mdrz 2006; Kartengrundlage: Stadt Vaihingen

Teilweise zeigt sich eine dhnliche Dichte wie bei der Verteilung des Einzelhandels
(vgl. Karte 3, S. 49): Entlang der Stuttgarter und der Heilbronner Strafle ist eben-
falls eine Vielzahl von Dienstleistungen zu finden. Allerdings sind die Dienstleis-
tungen sehr viel stdrker auch in den Seitengassen zu finden und insbesondere die
GrabenstrafBe weist einen sehr viel stdrkeren Besatz mit Dienstleistungen als mit

Einzelhandel auf.

4.1.2.5 Beurteilung des Gastronomieangebotes in der Innenstadt von Vaihingen
durch die Kunden

Den Passanten wurde im Rahmen der Frage nach Stdrken und Defiziten in der Innen-
stadt von Vaihingen (vgl. hierzu auch Kap. 4.1.2.7.1) auch die Mdglichkeit gegeben,

das Gastronomieangebot zu bewerten.
Insgesamt haben 95 Befragte angegeben, dass sie Stdrken im Gastronomieangebot

sehen, 193 Befragte sehen Defizite in diesem Bereich (vgl. Abb. 36, S. 72). Damit

liberwiegen die Defizite deutlich.
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Abb. 35: Bewertung des Gastronomieangebotes in der Innenstadt durch die Passanten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 157 und 171; Zielgruppe: 95 Befragte, die Star-
ken, bzw. 193 Befragte, die Defizite im Angebot an Gastronomie/ Cafés in der Innenstadt von
Vaihingen sehen

Kritisiert werden v.a. Cafés (die aber auch am hdufigsten positiv bewertet werden),
AuRengastronomie und Offnungszeiten.

Dabei ist zu beachten, dass die Benennung von Cafés als Defizit nicht bedeutet, dass
die Zahl der Cafés fiir zu gering gehalten wird: Es kann sich dabei auch um Kritik an

den vorhandenen Cafés handeln.

4.1.2.6 Stadtebaulich-funktionale Stirken-Schwachen-Analyse Innenstadt von Vaihin-
gen

Die Innenstadt von Vaihingen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Stuttgarter
Strafle, der Heilbronner Strafle und der Grabenstrafe, wobei letztere angesichts
des derzeit geringen Besatzes als Ergdnzungsbereich eingestuft wurde. Die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen ist im Bereich der Fufgdngerzone Stuttgarter Strafie
am hochsten. Charakteristisch fiir die Innenstadt von Vaihingen ist der mittelalter-
liche Stadtkern mit einer Vielzahl an herausragend sanierten Fachwerkhdusern.
Wahrzeichen der Stadt Vaihingen ist das oberhalb der Innenstadt gelegene Schloss
Kaltenstein. Dieses und die Stadtkirche stellen Orientierungs- und Identifikations-

punkte an einer Vielzahl von Stellen in der Innenstadt dar.
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Stdrken

In der Innenstadt von Vaihingen sind Einzelhandelsangebote in allen Bedarfsbe-
reichen vorhanden. Neben inhabergefiihrten Fachgeschdften gibt es auch verschie-
dene Filialbetriebe. Einzelne Geschdfte bieten herausragende Angebote und pra-
sentieren diese entsprechend. Den einzigen grofiflachigen Betrieb in der Innen-
stadt stellt das Kaufhaus in der Stuttgarter Strafle dar. Trotz der Lage auferhalb
der FuBBgdngerzone nimmt das Kaufhaus wichtige Magnetfunktion wahr.

Dariiber hinaus weist die Innenstadt von Vaihingen ein vielfdltiges Dienstleis-
tungsangebot auf. Neben einer Post, drei Apotheken, verschiedenen medizinischen
Angeboten und mehreren Geldinstituten gibt es u.a. eine Vielzahl an gastronomi-

schen Betrieben.

Foto 1: Marktgasse - Filialbetrieb Foto 2: Stuttgarter Strafle - Fachgeschaft

-\‘

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

Ein gelungenes Beispiel fiir die Integration moderner Geschdfte in historische
Strukturen stellt der Gebdudekomplex mit dem C&A Kids dar (vgl. Foto 1).

Die Dichte der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ist in der Fufigdnger-
zone Stuttgarter Strafle am hdchsten.

Die Nahversorgung wird im Wesentlichen durch einen Lebensmittelmarkt und ein
Lebensmittelgeschdft wahrgenommen. Ergdnzt wird das Nahversorgungsangebot
durch einen Drogeriemarkt, ein Naturkostgeschdft, ein Reformhaus und Betriebe
des Lebensmittelhandwerks.

Ebenfalls zur Nahversorgung trdgt der Wochenmarkt bei, der am Mittwoch und
Samstag auf dem Marktplatz stattfindet. Neben seiner Funktion als Versorgungs-

standort ist der Wochenmarkt auch Treff- und Kommunikationsort.
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Foto 3: Stuttgarter Strafle - Fachwerk Foto 4: Stuttgarter Strafle - Fachwerk

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

Die Innenstadt von Vaihingen weist insbesondere in der FuRgdngerzone auf Grund
der hervorragend sanierten historischen Gebdude und der Gestaltung des dffent-
lichen Raums eine attraktive stddtebauliche Situation auf. Prdgend fiir die Fuf-
gdngerzone sind die giebelstdndigen Fachwerkgebdude.

Die erheblichen Investitionen in die Gestaltung des dffentlichen Raums sind ins-
besondere am Marktplatz und in der FuRgdngerzone Stuttgarter Strafie erkennbar.
Der gepflasterte Straflenraum, Kunstobjekte, Brunnen und Bdnke tragen zu dem

insgesamt attraktiven Stadtbild bei.

Foto 5: Stuttgarter Strafle - Kunstobjekt Foto 6: Marktplatz - Kunstobjekt

il

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006
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- Die Innenstadt hat auf Grund ihrer historisch geprdgten Struktur klar gekenn-
zeichnete Eingangssituationen. Diese sind beispielsweise das Parkhaus Innenstadt,
von dem ein attraktiver Zugang iliber das Trankgdssle zum Marktplatz besteht (vgl.
Foto 11, S. 68), und die Grabenstrafie mit dem Haspelturm (vgl. Foto 10, S. 68).

- Zentraler Platzbereich der Innenstadt von Vaihingen ist der weitgehend von his-
torischen Gebduden umgebene Marktplatz. Prdgend fiir den Platzbereich ist das
Rathaus im Renaissance-Stil. Vom Marktplatz besteht eine Blickbeziehung zur
Stadtkirche und zum Schloss Kaltenstein. In den Erdgeschosszonen der angrenzen-
den Gebdude befinden sich Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Der

Marktplatz bietet gute Aufenthaltsqualitat.

Foto 7: Historischer Stadtrundgang Foto 8: Beschilderung Historischer Stadtrundgang

Quelle: www.vaihingen.de Quelle: eigenes Foto April 2006

- Mit einem historischen Stadtrundgang, der durch Plane und entsprechende Schil-
der an den jeweiligen Gebduden markiert ist, wird auf die besonderen histori-
schen Bauwerke der Innenstadt aufmerksam gemacht. Hierzu gehoren u.a. das Ge-
bdude der heutigen Stadtbiicherei, der Haspelturm, die Stadtmauer, die Stadtkir-

che und das Rathaus.
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Foto 9: Marktgasse - Stadtbiicherei Foto 10: Grabenstrafle - Haspelturm

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

Die Innenstadt weist insgesamt eine kompakte Struktur mit kurzen Wegen auf.
Rund um den historisch geprdgten Innenstadtkern bestehen in unmittelbarer Ndhe
zu den Geschdften Parkmdglichkeiten. Das Parkhaus Innenstadt ist beispielsweise

hervorragend liber die Trdnkgdssle an die Innenstadt angebunden.

Foto 11: Trankgdssle Foto 12: Im Miihlkanal - Parkhaus Innenstadt

||
e JM;,L, 'u!uﬂ‘l'

VY s 2

I“Lgullml -
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Quelle: eigenes Foto Aprll 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

Schwachen
Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird in der Innenstadt teilweise
durch Wohnnutzungen und Leerstdande unterbrochen. Abseits der Fufigdngerzone
setzen sich Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen nur noch vereinzelt fort,
so dass trotz der attraktiven stddtebaulichen Situation kaum lebendiges Flair zu

verspiiren ist.
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Foto 13: Turmstrafle Foto 14: Neue Gasse - Leerstand

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

- Das Einzelhandelsangebot in der Vaihinger Innenstadt weist nur eine geringe
Vielfalt auf. Es ist lediglich ein groffldchiger Betrieb vorhanden. Angesichts der
erheblichen Trennwirkung durch die Gerber-/ Franckstrafie kann dieser aufierhalb
der Fufigdngerzone gelegene Betrieb seine Magnetwirkung nur begrenzt entfalten.
Problematisch sind in diesem Zusammenhang vor allem die langen Rotphasen der

FuRgdngerampel an der Gerber-/ Franckstrafie zu bewerten.

Foto 15: Stuttgarter Strafle/ Franckstrafle

Foto 16: Stuttgarter Strafle/ Franckstrafle

A e

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

- Auffdllig sind die teilweise iiberdimensionierten Werbeschilder einzelner Ge-
schdfte in der Fufigdngerzone. Diese schrdnken die Erlebbarkeit des attraktiven
Strafenraums teilweise deutlich ein und verstellen Blickbeziehungen. Die Erkenn-
barkeit einzelner Geschdfte wird teilweise sogar eher eingeschrdnkt als verbes-

sert. Die stddtischen Hinweisschilder wie im Bereich Stuttgarter Strafle/ Klingen-

69



-

gasse (vgl. Foto 17 im Hintergrund) stellen einen besseren und attraktiveren Hin-

weis auf vorhandene Geschdfte dar.

Foto 17: Stuttgarter Strafle - Werbeschilder

Quelle: eigenes Foto April 2006 Quelle: eigenes Foto April 2006

Das Angebot an Gastronomie einschlieBlich Aufiengastronomie ist neben einer
entsprechenden stddtebaulichen Situation wichtige Voraussetzung fiir Aufent-
haltsqualitdt in einer Innenstadt. Insbesondere die gastronomischen Betriebe am
Marktplatz kdnnen angesichts der Gestaltung ihrer Auflengastronomie sowie der
nicht immer angemessenen Geschdftsschilder nur bedingt zu Ambiente und Atmos-

phdre beitragen.

Foto 19: Marktplatz - Auflengastronomie Foto 20: Marktplatz - Auflengastronomie

i

=

Quelle: eigenes Foto April 2006

Quelle: eigenes Foto April 2006
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Der gesamte Straflenraum der Grabenstrafle wird gegenwdrtig saniert. Bisher ist
der Bereich sowohl bezogen auf den Strafenraum als auch auf einzelne Gebdude
durch stddtebauliche bzw. bauliche Mdngel geprdgt. Gleichzeitig befinden sich in
dieser Strafle insbesondere im ndrdlichen Bereich rdumliche Entwicklungspoten-

ziale.

Foto 21: Grabenstrafle Foto 22: Grabenstrafle

= =1 '.'-JHJ;G..:;. K- R
Quelle: eigenes Foto April 2006

4.1.2.6 Beurteilung der Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Vaihingen
durch die Kunden

Die befragten Passanten hatten die Mdglichkeit, Starken und Defizite in der Innen-
stadt von Vaihingen anzugeben (vgl. Kap. 4.1.2.7.1).

Neben dieser direkten Bewertung lassen sich - dhnlich wie bei der Bewertung des
Einzelhandelsangebotes (vgl. Kap. 4.1.2.3) - wiederum auch indirekte Bewertungen

ableiten.

4.1.2.6.1 Direkte Beurteilung durch die Kunden

Bei der Frage nach Starken und Defiziten ist im Vergleich zur Einzelhdndlerbefra-
gung zu beriicksichtigen, dass es sich dort um eine offene Frage handelte (keine
vorgegebenen Antwortmdglichkeiten), wahrend bei der Passantenbefragung eine ge-
schlossene Frage gestellt wurde. Bei dieser geschlossenen Frage werden die Be-
fragten sehr viel stdrker auch zu den Starken gefiihrt (auch wenn der Effekt, Negati-
ves stdrker wahrzunehmen, hier ebenfalls nicht vollkommen ausgeschlossen werden
kann).

Entsprechend kommt hier negativen Auferungen sowie ihrer Relation zu den positi-

ven Antworten ein starkeres Gewicht zu.
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 155 und 165

Insgesamt fallt auf, dass nahezu jeder Fiinfte keinerlei Stdrke in der Innenstadt von

Va

In

ihingen erkennen kann.

allen abgefragten Bereichen mit Ausnahme der Bereiche Atmosphdre/ Flair/ Stadt-

bild und Erreichbarkeit iiberwiegen die negativen Urteile.

- Am hdufigsten benannt wurde die Erreichbarkeit: 326 Passanten sahen hier Stdr-

ken, nur 46 Defizite. Dabei wurden vor allem die Rad- und Fufiwegverbindungen,
die seltenen Staus, die Anbindung an das lberdrtliche Strafennetz und die Stra-

RBenfiihrung positiv bewertet (vgl. Anlagenband, Frage 162).

- Am zweithdufigsten wurde das Einzelhandelsangebot angegeben, wo die Defizite
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geringfiigig liberwiegen (vgl. hiezu Kap. 4.1.2.3.1).

Im liberwiegend positiv bewerteten Bereich Atmosphdre/ Flair/ Stadtbild sahen
190 Passanten eine Stdarke, 113 ein Defizit. Besonders positiv beurteilt wurden
die kurzen Wege, das Stadtbild insgesamt, Fassaden/ Gebdude/ Architektur, Stadt-
struktur/ Uberschaubarkeit und Sauberkeit (vgl. Anlagenband, Frage 159). Als
Defizit angesehen wurden Griin/ Griinanlagen; iiberraschend (vgl. Kap. 4.1.2.6) ist
die Kritik an attraktiven Pldatzen/ Aufenthaltsmdéglichkeiten (vgl. Anlagenband,
Frage 173).

Beim Gastronomieangebot liberwiegen die Defizite deutlich (vgl. Kap. 4.1.2.5).
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Etwas weniger stark liberwiegt die Kritik bei der Parkraumsituation: 171 Passan-
ten sahen hier Defizite, 99 Stdrken. Bemdngelt wurden die Anzahl der Parkpldtze
(die allerdings auch als Stdrke bewertet wurden), die Parkgebiihren und die
Hochstparkdauer (vgl. Anlagenband, Frage 170); positiv bewertet wurden die 30
Minuten kostenloses Parken sowie die Entfernung der Parkpldtze zu den Geschadf-
ten (vgl. Anlagenband, Frage 156).

Die Tatsache, dass die Parkgebiihren in Vaihingen - aufler beim Parkplatz des
Kauthauses Sdmann - im Voraus zu entrichten sind, wurde von den Passanten nicht
in grofierem Umifang kritisiert: Offensichtlich empfinden es nur wenige als nega-
tiv vorab zu entscheiden, wie viel Zeit sie fiir einen Besuch bzw. Einkauf in der
Innenstadt bend6tigen.

Ebenso wenig scheint von den 30 Minuten kostenloses Parken ein Zeitdruck auszu-
gehen, der von den Kunden und Passanten als negativ empfunden wird (vgl. hierzu
auch Kap. 4.1.2.7.2).

Dass das Angebot im Bereich Kultur/ Freizeit kritisiert wird - 186 Passanten sehen
hier Defizite, nur 54 Stdarken -, ist nicht untypisch fiir Stadte der GroRe von Vai-
hingen: Hier wird vieles gewiinscht, was erst in groferen Stddten wirtschaftlich
tragfdhig ist. Am stdrksten bemdngelt wurden das Fehlen eines Kinos, Angebote
flir junge Leute sowie Angebote fiir 30- bis 60-Jdhrige, der Bereich Museen/ Gale-

rien/ Theater/ Konzerte und Angebote fiir Familien (vgl. Anlagenband, Frage 172).

Exkurs: Parksituation in der Innenstadt von Vaihingen

Auch wenn die Parkplatzproblematik nicht in den Kern eines Einzelhandelskonzeptes
riicken sollte: Hier schien es sinnvoll fiir das Gutachten auch im Hinblick auf die
Mafinahmenvorschldge genauer zu analysieren, worauf diese negative Sicht zuriick-

zufiihren sein kénnte und wie diese verbessert werden kann.

Bei der Kritik an der Parkraumsituation (vgl. zur kritischen Einschdtzung durch die
Héandler Kap. 4.1.1.5.1) ist zundchst (iberraschend, dass in Vaihingen eigentlich eine
grofie Zahl innenstadtnaher Parkpldtze vorhanden ist: 455 gebiihrenpflichtige
und rd. 150 gebiihrenfreie Parkmdglichkeiten bedeuten, dass je 15 qm Verkaufsfla-
che ein Parkplatz zur Verfiigung steht.

Die Hochstgebiihr von 1,50 € fiir einen Tag (Parkhaus Innenstadt) ist in anderen

Stddten bereits fiir weniger als eine Stunde zu entrichten.
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Ferner liberrascht, dass zugleich das Thema Erreichbarkeit von mehr als 50% der
Befragten als Stdarke angesehen wird und als zweithdufigstes Einkaufsmotiv angege-
ben wurde (vgl. Kap. 4.1.2.3.2).

Eng mit der Frage der Beurteilung der Parkplatzsituation hdngt die Verkehrsmittel-
wahl beim Innenstadtbesuch zusammen. Wird diese betrachtet, zeigt sich unter den
Vaihingern ein hoher Anteil an Besuchern, die zu Fuf§ in die Innenstadt kommen

(50%). Bei den Auswdrtigen ist der Pkw das hdufigst genutzte Verkehrsmittel.

Abb. 37: Verkehrsmittelwahl beim Innenstadtbesuch

Pkw
(Selbstfahrer) |

Pkw (Mitfahrer)

Motorrad/ Mofa

EStadt Vaihingen
Cvon auflerhalb

Bus

Fahrrad

zu Fuf

0 10 20 30 40 50 60 70
Angaben in %
Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 76

AufSerdem ist von Bedeutung, wie oft der Pkw iiberhaupt zum Einkauf in der Innen-
stadt genutzt wird. Hiernach wurden diejenigen gefragt, die regelmdfiig in der In-
nenstadt von Vaihingen einkaufen und in deren Haushalt mindestens ein Pkw vor-
handen ist (537 Befragte). Es ergab sich, dass nahezu 60% dieser Gruppe den Pkw
mindestens einmal pro Woche fiir den Einkauf in der Innenstadt nutzen (vgl. Anla-

genband, Frage 260).

Ebenfalls fiir die Beurteilung der Parkplatzsituation von Bedeutung ist die Frage,
welche Parkpldtze in einer Innenstadt genutzt werden. Der am stdrksten genutzte
Parkplatz ist derjenige des Kaufhauses Sdamann. Dies gilt fiir beide Standorte der
Passantenbefragung. Damit zeigt sich auch, dass die stddtebaulich problematische
Barriere Gerber-/ Franckstrafie (vgl. Kap. 4.1.2.6) von den Kunden durchaus iiber-

wunden wird.
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Karte 5: Parkplatznutzung
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 265; Zielgruppe: 411 Befragte, die regelmdfiig
ihren Pkw zum Einkauf in der Innenstadt von Vaihingen benutzen; Kartengrundlage: Stadt
Vaihingen

Dass insbesondere die Tiefgarage Marktgasse in erheblichem Ausmaf$ genutzt wird,
kénnte darauf zuriickzufiihren sein, dass Wohnschwerpunkte im Osten und Norden
liegen.
Bei der Bewertung der Nutzung der einzelnen Parkpldtze in Relation zu den jeweijli-
gen Stellpldtzen kénnte auch eine Rolle spielen, dass auf der Homepage der Stadt
Vaihingen fiir das Parkhaus Innenstadt nur 39 Parkpldtze angegeben werden: Tat-
sdchlich sind dort jedoch nach Auskunft der Stadt Vaihingen mehr als 150 Parkpldtze
vorhanden (65 im Parkhaus, 89 auf den angrenzenden Freifldchen).
Dies sollte seitens der Stadt Vaihingen im Internet entsprechend gedndert werden.
Dariiber hinaus wurde im projektbegleitenden Arbeitskreis diskutiert, dass das
Parkhaus Innenstadt (friiher: "Képfwiesen”) offensichtlich nicht angenommen werde:
Dies kdnnte

auf die fehlende Bereitschaft, in der 3. Etage zu parken,

auf den eher in Ostliche Richtung reichenden Einzugsbereich (vgl. Kap. 4.1.1.4,

insbes. Karte 1, S. 38),
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auf die bislang unzureichende Abfahrt "Vaihingen Stadtmitte”, die zu diesem
Parkhaus fiihren wiirde, sowie

die zwar geringe, aber dennoch bestehende Entfernung zu vorhandenen Geschdf-
ten bzw. die fehlende Blickbeziehung zu diesen (im Gegensatz zum Kaufhaus Sd-
mann: "Parken im Haus")

zuriickgefiihrt werden.

Die hohe Angabe bei der Nutzung gebiihrenfreier Parkmdéglichkeiten kénnte einen
Hinweis darauf darstellen, dass bei der Kritik an der Zahl der Parkpldtze hdufig

gemeint ist, es gebe nicht ausreichend kostenlose Parkméglichkeiten.

AbschliefSend ist festzuhalten, dass das Vorhandensein von Parkméglichkeiten sowie
die Erreichbarkeit einer Innenstadt durchaus von Bedeutung fiir den Einzelhandels-
standort Innenstadt sind. Allerdings ist zu relativieren, dass andere Bereiche die
Passanten deutlich stdrker interessieren - bei den Defiziten rangiert dieser The-
menbereich erst auf dem vierten Rang (bei sechs Themen).

Entscheidend fiir die Attraktivitdt einer Innenstadt bleibt das Einzelhandelsange-
bot, verbunden mit einem guten Funktionsmix und einer attraktiven stddtebaulichen

Situation.

4.1.2.7.2 Aufenthaltsdauer
Bei der Aufenthaltsdauer ergibt sich ein im Vergleich zu anderen Stadten niedriger

Wert von nur 1,5 Stunden im Durchschnitt.
Allerdings ist dieser Wert eher nicht auf die kostenlose halbe Stunde Parken zu-

rickzufiihren: Insgesamt bleiben rd. 60% der Befragten weniger als eine Stunde in

der Innenstadt, nur knapp 20% bleiben kiirzer als eine halbe Stunde.
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Abb. 38: Aufenthaltsdauer in der Innenstadt von Vaihingen im Vergleich zu anderen Stiadten
@ 2,3h @ 1,8h 0 1,8h @ 1,8h @ 2,0h @ 1,5h
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@2 - 3 Stunden 01/2 Tag Oldnger als 1/2 Tag

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 85; Passantenbefragungen in den anderen Stddten

im September 2005, im April 2005, im Mai 2003, im September 2001, im Juli 2001

Wird im Gegensatz dazu die fiir den Einkauf benétigte Zeit betrachtet, so ergibt

sich, dass diese im Durchschnitt vergleichbarer Stddte liegt.

Abb. 39: Einkaufsdauer in der Innenstadt im Vergleich zu anderen Stdadten
@ 1,7h @ 1,0h @ 0,9h @ 1,3h @ 1,2h @ 1,0h
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 143 (Zielgruppe: 587 Befragte, die bereits mehz-
mals in der Innenstadt von Vaihingen eingekauft haben); Passantenbefragungen in den anderen

Stddten im September 2005, im April 2005, im Mai 2003, im September 2001, im Juli 2001

Daraus ldsst sich schlieRen, dass fehlende Koppelungsmoglichkeiten zum unterdurch-

schnittlichen Wert bei der Aufenthaltsdauer in der Innenstadt fiihren.

77



(‘»

P

4.1.2.7.3 Bedeutung des Wochenmarktes
Es wurde festgestellt, dass in Vaihingen - wie in den meisten Stddten - das Einkau-
fen das Hauptmotiv fiir den Besuch der Innenstadt darstellt (vgl. Kap. 3.4).
Dariiber hinaus wurde an den Wochenmarkttagen (Mittwoch und Samstag) der Wo-
chenmarkt als dritthdufigstes Besuchsmotiv angegeben (knapp 16%; vgl. Anlagen-
band, Frage 81). Dabei kommt dem Wochenmarkt nicht nur Versorgungsfunktion zu,

sondern auch soziale und atmosphdrische Funktion.

4.1.2.8 Fazit
Insgesamt kann als Fazit festgehalten werden, dass sich - mit Einschrdnkungen bei
Ausnahme des Bereichs Parken - die Ergebnisse von Hdndlerbefragung, daraus ab-
geleiteter quantitativer Ist-Situation im Einzelhandel, Passantenbefragung und
stddtebaulicher Analyse sowie darauf basierender gutachterlicher Einschdtzungen -
anders als z.T. in anderen Stddten - zu einem Ubereinstimmenden Bild zusammen-

fligen.

4.1.3 Sonstige zentrale Bereiche: Nahversorgungszentren

Neben der Innenstadt von Vaihingen iibernehmen drei weitere zentrale Bereiche in
den Stadtteilen Enzweihingen, Ensingen und Horrheim wichtige Versorgungsfunktio-
nen fiir die Bewohner der Stadt Vaihingen.

Im Folgenden ist die derzeitige Situation in diesen Nahversorgungszentren der
Stadt Vaihingen dargestellt. Dabei wird jeweils auch eine Abgrenzung vorgeschla-
gen, die analog zur Innenstadt erfolgte.

In Kleinglattbach, Giindelbach, RoRwag, Riet und Aurich befinden sich zwar verein-
zelt Angebote, die der Nahversorgung dienen, allerdings handelt es sich dabei um
Bereiche die auf Grund mangelnder Dichte bzw. Konzentration des Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebotes keinen zentralen Bereich darstellen, auch wenn sie

historisch betrachtet das Zentrum des jeweiligen Stadtteils sind.

Die Beurteilung der Versorgungssituation in den Stadtteilen insgesamt erfolgt im
Zusammenhang mit der Darstellung der Nahversorgungssituation im Mittelbereich
(vgl. Kap. 4.4.3).

Zuvor sind jedoch die in den Stadtteilen in Vaihingen gekauften Waren entspre-

chend der Passantenbefragung dargestellt.
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Abb. 40: In den Stadtteilen in Vaihingen gekauften Waren

Nahrungs-/Genussmittel
Tabak/ Zeitschriften
Drogerie/ Parfiimerie a 84
Reformhaus/ Apotheke
PBS/ Biicher
Blumen/ Pflanzen/ Zoo
Bekleidung Damen
Bekleidung Herren
Bekleidung Kinder
Schuhe
Sport
Spielwaren
Haushaltswaren
Heimtextilien
Heimwerkerbedarf
Lederwaren
Uhren/ Schmuck
Foto
Optik
Unterhaltungselektronik
Computer/ Multimedia
Glas, Porzellan, Keramik
Elektro, Leuchten
Mébel, Antiquitdten
Souvenirs/ Geschenke ‘

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mdrz 2006, Frage 201; Zielgruppe: 84 Befragte, die regelmdfig
(auch) in den Stadtteilen von Vaihingen einkaufen

In den Stadtteilen liberwiegen Nahrungs-/ Genussmittel deutlich.

Im Folgenden wird die Ist-Situation in den Stadtteilen fotographisch dokumentiert
und hinsichtlich ihrer funktionalen und stddtebaulichen Starken und Schwadchen be-

wertet.

4.1.3.1 Nahversorgungszentrum Ensingen
Der Stadtteil Ensingen mit dem gleichnamigen Nahversorgungszentrum liegt im Noz-
den der Kernstadt von Vaihingen. Der zentrale Bereich erstreckt sich entlang der

Hauptstrafe (vgl. Karte 6, folgende Seite).

Der Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ist - gemessen an der
Ausdehnung des Nahversorgungszentrums von mehr als 200 Meter - zwar relativ
gering und wird immer wieder durch Wohnnutzungen unterbrochen. Aber mit Bezug
auf die Einwohnerzahl von Ensingen ist dies zu relativieren: Im Vergleich mit Enz-
weihingen (vgl. Kap. 4.1.3.2) beispielsweise - das eine um etwa 50% deutlich hdhere
Einwohnerzahl hat - weist Ensingen dhnlich viele Einzelhandelsangebote auf; das
Angebot an Dienstleistungen ist allerdings in Ensingen deutlich geringer. Zudem

sind in einigen Geschiften die Offnungszeiten stark eingeschrinkt.
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Karte 6: Nahversorgungszentrum Ensingen
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Quelle: eigene Darstellung

Die Angebote sind vorrangig auf die Nahversorgung der Bevdlkerung des Stadtteils
ausgerichtet. Neben einem kleinen Lebensmittelladen, der wichtige Nahversorgungs-
funktion fiir den Stadtteil ibernimmt, gibt es einen Metzger sowie einen Bdcker, der
ebenfalls ein geringes Angebot an Lebensmitteln anbietet. Einen Wochenmarkt, der
das Angebot an Lebensmitteln ergdnzen kdnnte, gibt es in Ensingen nicht. In Bezug
auf die zukiinftige Versorgung des Stadtteils steht voraussichtlich ab 2010 mit dem
Alten Friedhof eine wichtige Potenzialflache zur Verfiigung*’, die, bei entsprechen-
der Nutzung, mafgeblich zur Verbesserung der Versorgung in Ensingen beitragen

kann.

Insgesamt hat das Nahversorgungszentrum eher dérflichen Charakter. Beidseitig der
Hauptstrafle zweigen kleine Gassen mit z.T. ansprechenden Fachwerkhdusern ab. Ei-
nen attraktiven Blickfang bietet zudem die kleine Kirche. Unmittelbar neben der
Kirche befindet sich ein Platzbereich, der iberwiegend der Verkehrsnutzung dient.
Dieser Platz kdnnte in Verbindung mit einer Verkehrsberuhigung als attraktiver

Platz mit Aufenthaltsméglichkeiten gestaltet werden.

42 ygl. Entwicklungskonzept Vaihingen-Ensingen 2005, S. 28.
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Die Aufenthaltsqualitdt im Nahversorgungszentrum von Ensingen ist insgesamt eher
gering. Die heterogene und z.T. wenig attraktive Bebauung verhindert ein einheitli-
ches Gesamtbild des Nahversorgungszentrums. Die schmalen Gehwege stellen gerade
flir Kinder und dltere Menschen eine Gefahrenquelle dar. Kommunikations- und Auf-

enthaltsbereiche sind kaum im Zentrum von Ensingen vorhanden.

Foto 23: Hauptstrafie - Lebensmittelbetrieb Foto 24: Sankt-Veith-Strafle - Platzbereich

L

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006

4.1.3.2 Nahversorgungszentrum Enzweihingen
Das Nahversorgungszentrum Enzweihingen liegt im Siiden des Stadtgebietes von
Vaihingen nahe der Enz. Der Geschdftsbesatz befindet sich fast ausschlielich ent-
lang der Vaihinger Strafle. Die vorgeschlagene Abgrenzung des Nahversorgungszent-

rums ist in Karte 7 (folgende Seite) dargestellt.

Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene Fachgeschdfte geprdgt, z.B. eine
Drogerie, ein Elektrofachgeschdft, ein Kinderbekleidungsgeschdft. Es werden Waren
aus allen Bedarfsbereichen angeboten, allerdings kaum in Konkurrenzsituation. An-
gebote aus dem Dienstleistungsbereich wie Banken, Apotheke, Arzte und Betriebe
des Lebensmittelhandwerks vervollstandigen das Angebot im Zentrum von Enzwei-
hingen. Zwar gibt es innerhalb des abgegrenzten Zentrums aufier einem kleinen
Obst- und Gemiiseladen keinen Lebensmittelbetrieb, in fuflldufiger Entfernung be-
findet sich aber in der Rieter Strafle ein kleiner Lebensmittelladen. Ergdnzt wird
das Nahversorgungsangebot durch einen kleinen Wochenmarkt im kleinen Platzbe-

reich an der Vaihinger Strafle am Freitag Vormittag.

Im siidlichen Teil des Nahversorgungszentrums befinden sich teilweise anspre-

chende Fachwerkbauten. Insgesamt weist dieser Bereich des Zentrums eine gute
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Aufenthaltsqualitdt auf. Die evangelische Kirche mit dem kleinen vorgelagerten
Platzbereich stellt einen wichtigen Identifikationspunkt im Zentrum dar. Allgemein
wirkt das Nahversorgungszentrum im Vergleich zu den beiden zentralen Bereichen

in Ensingen und Horrheim (vgl. Kap. 4.1.3.1 und Kap. 4.1.3.3) kompakt und belebt.

Karte 7: Nahversorgungszentrum Enzweihingen

Bestand Einzelhandel

@ kurzfristiger Bedarf I
@ mitteliristiger Bedarf

(O langiristiger Bedarf

O Lleerstand

Bestand Dienstleistungen ]
] “

—
AL

Apotheke X
o
pos [

Banken, Wirtschaft, Recht
Medizinischer Bereich

> D>pkD>> b

Gastronomie

Lebensmittelhandwerk Tl o

. . .L‘\Ii'

einzelhandelsnahe und sonstige A §a B

e Rl ;
Lol Ef] E
B Abgrenzung Zentrum i 'h::'? E— ﬁls::; -
= ---‘,f = ]| =

or AT e ; o L “1!" o

'H *.. g

2

Quelle: eigene Darstellung

Foto 25: Vaihinger-/ Hindenburgstrafle - Bank Foto 26: Vaihinger Strafle - schmale Gehwege

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006
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Im n6rdlichen Teil des Zentrums, in Hohe der Abzweigung der Rieter Strafe, befin-
den sich z.T. sanierungsbediirftige Gebdude. Die Gehwege sind sehr schmal, was auf
Grund des hohen Verkehrsaufkommens Gefahren fiir Fufdgdnger birgt. Insgesamt
wird die Aufenthaltsqualitdt besonders wdhrend des Berufsverkehrs durch riickstau-
ende Pkw stark eingeschrankt.

Es fehlt ein zentraler Platzbereich, der als Kommunikationspunkt und Treffpunkt im

Zentrum von Enzweihingen dienen kdnnte.

4.1.3.3 Nahversorgungszentrum Horrheim
Im Nordosten von Vaihingen liegt das Nahversorgungszentrum Horrheim. Es er-
streckt sich entlang der Klosterbergstrafle, wobei die eigentliche Konzentration im
Bereich Klosterbergstrafte/ Alte Marktstrafie liegt. Hier befindet sich u.a. das Rat-

haus von Horrheim.

Bestand Einzelhandel Bestand Dienstleistungen
Apotheke

Post

Banken, Wirtschaft, Recht

Medizinischer Bereich

@ kurzfristiger Bedarf
@ mitteliristiger Bedarf
QO langfristiger Bedarf
O Lleerstand

Gastronomie
lebensmittelhandwerk
einzelhandelsnahe und sonstige

B >>>r>bp

Abgrenzung Zentrum

Quelle: eigene Darstellung

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist insgesamt sehr gering. Einige
Leerstande weisen auf ehemalige Nutzungen hin. Ein Lebensmittelbetrieb, zwei
Metzgereien sowie ein Bdcker dienen der Nahversorgung der Bewohner des Stadt-

teils.
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Das Nahversorgungszentrum weist iiberwiegend dérfliche Strukturen auf. Die liber-
wiegend einzeln stehenden Gebdude weisen teilweise Sanierungsbedarf auf. Aufler
der unterschiedlichen Pflasterung gibt es keine besonderen Gestaltungsmerkmale
wie Begriinungen oder Bepflanzungen, die zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt im
Zentrum beitragen kdnnten. Der Straflenraum sowie die Gehwege sind eng; Park-

moglichkeiten gibt es lediglich auf einem kleinen Platz an der KlosterbergstraRe.

Lediglich das restaurierte Rathaus an der Alten Marktstrafle, die sich in diesem Be-

reich zu einem kleinen Platz aufweitet, bietet einen attraktiven Blickfang.

Hinter dem Rathaus bzw. siidlich der Klosterbergstrafe befindet sich die evangeli-
sche Kirche, mit einem Platzbereich, der untergenutzt wirkt. Diese Fldche kdénnte
eine Potenzialfldche darstellen. Denkbar wdre z.B. AufRengastronomie, um das Kir-

chengeldnde besser erlebbar zu machen.

Foto 27: Klosterbergstrafie Foto 28: Alte Marktstrafle - Sitzmdglichkeiten

AL F |4
1

! £ =
i f

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006

4k.1.4 Angebot in Vaihingen nach Lage

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zum Einzelhandelsangebot
differenziert nach Lage der Betriebe aufgezeigt (vgl. Abb. 41). Neben der Innen-
stadt, den Nahversorgungszentren und nicht integrierten Standorten sind dabei
auch sonstige integrierte Lagen aufgefiihrt. Hierbei handelt es sich um funktional
und stddtebaulich integrierte Betriebe auferhalb der Innenstadt und der sonstigen
zentralen Bereiche, wo die Dichte jedoch nicht ausreicht, den entsprechenden Be-

reich als Zentrum einzustufen.
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Abb. 41: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile in Vaihingen nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Vaihingen a. d. Enz Sortimente

100% -
90% 1
80% -
70%
60%
50% -
40% A
30% A
20% A
10%

0%

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

B Innenstadt Msonstige zentrale Bereiche Osonstige integriert Mnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Angebots fdllt auf, dass bei Ver-
kaufsfldche und Umsatz der Anteil der nicht integrierten Standorte mehr als 50%
erreicht. Auch wenn die Betrachtung auf die liblicherweise zentrenrelevanten Sor-
timente beschrdnkt wird, erreicht der Einzelhandel an nicht integrierten Standor-

ten jeweils die hochsten Anteile im Stadtgebiet.

Bei der Unterscheidung nach der Struktur des Einzelhandelsangebotes (vgl. Abb. 42
sowie Tab. A - 14 im Anhang) ist zum einen zu erkennen, dass der langfristige Be-
darfsbereich den gréfiten Anteil am gesamtstddtischen Angebot erreicht. Die ent-
sprechenden Angebote sind - z.T. durchaus funktionsaddquat - an nicht integrierten
Standorten zu finden. Allerdings trifft dies auch auf den Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel zu. Im mittelfristigen Bedarfsbereich (klassische Innenstadtsortimente)
zeigt sich hingegen ein - wiederum funktionsaddquates - Ubergewicht der abge-

grenzten Vaihinger Innenstadt.

85



-

Abb. 42: Einzelhandelsstruktur in Vaihingen nach Lage
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

In Kap. 4.1.1.2 wurde die Umsatzentwicklung in den vergangen drei Jahren fiir die

Gesamtstadt sowie differenziert nach Gréflenklassen dargestellt. Wird die Umsatz-

entwicklung differenziert nach Lagen betrachtet, ergeben sich geringfiigig unter-

durchschnittliche Entwicklungen in der Innenstadt (vgl. Abb. 43).

Abb. 43: Umsatzentwicklung in Vaihingen in den letzen drei Jahren nach Lagen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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4.2 IST-SITUATION IN DER GEMEINDE EBERDINGEN

Wie dargestellt bildete die Grundlage fiir die Ist-Situation in Eberdingen zum einen
der im Hinblick auf das Gutachten aus dem Vorjahr*® erfasste Bestand (vgl. Kap. 1 so-
wie Kap. 3.2): Fiir den Einzelhandelsbestand wurde auf die Erhebung vom Mdrz 2005
zurlckgegriffen. Zum anderen wurden aber auch in Eberdingen im Ortszentrum und
in den zentralen Bereichen Hochdorf und Nussdorf wichtige Dienstleistungen und
die stddtebauliche Situation aktuell erhoben (vgl. Kap. 3.4).

Die folgenden Darstellungen sind mithin eine Mischung aus Wiedergabe der quan-

titativen Ergebnisse aus dem Vorjahr und aktueller Erhebung.

In Kap. 4.2.1 werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse fiir die Gemeinde ins-
gesamt weitgehend als Zitat aus dem Vorjahresgutachten ohne weitere Kommentie-
rung wiedergegeben. Im Anschluss daran erfolgt in Kap. 4.2.2 die Darstellung der
Ergebnisse fiir das Ortszentrum und dessen stddtebaulich-funktionale Stdrken-
Schwdchen-Analyse. In Kap. 4.2.3 werden die Nahversorgungszentren Hochdorf und
Nussdorf dargestellt und bewertet.

Die Nahversorgungssituation in Eberdingen wird ebenfalls in Kap. 4.4.3 zusammen

mit dem Ubrigen Mittelbereich dargestellt und bewertet.

4.2.1 Ist-Situation in der Gemeinde insgesamt: Einzelhandelsangebot sowie
Bewertung vor dem Hintergrund der Nachfrage

Im Rahmen der Erhebung des Biiros Dr. Acocella im Mdrz 2005 wurden in Eberdingen
29 Betriebe erfasst. Diese erzielen auf einer Verkaufsfldche von rd. 2.700 gm einen

Umsatz von rd. 4,9 Mio. €*.

3 Biiro Dr. Acocella, 2005 a.a.0.
* Biiro Dr. Acocella, 2005 a.a.0., S. 24.
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Tab. 4: Einzelhandelsangebot in Eberdingen 2005: Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet,
Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsflache Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 1.175 2,6
Drogerie/ Parfiimerie 350 1,0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0,0
Blumen/ Zoo 75 0,1
kurzfristiger Bedarf 1.600 3,6
Bekleidung und Zubehdr 0 0,0
Schuhe, Lederwaren 50 0,1
Sport/ Freizeit 200 0,4
Spielwaren 50 0,1
Biicher 0 0,0
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 0 0,0
Haus-/ Heimtextilien 0 0,0
mittelfristiger Bedarf 300 0,5
Uhren/ Schmuck 0 0,0
Foto/ Optik und Zubehdr 50 0,1
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 0,0
Elektro/ Leuchten 0 0,0
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0,0
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 225 0,3
Mébel, Antiquitdten 75 0,1
Sonstiges 450 0,3
langfristiger Bedarf 825 0,8
Summe 2.700 4,9

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2005; EHI; IfH; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

Werden die im vergangenen Jahr ermittelten Umsdtze mit der aktuellen Kaufkraft
verglichen, so ergeben sich die in Abb. 44 (folgende Seite) dargestellten Bindungs-
quoten (vgl. zu Bindungsquoten allgemein Kap. 4.1.1.3).

“Die Versorgung der Einwohner im nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfs-
bereich kann durch den oOrtlichen Einzelhandel nur teilweise erfillt werden. Eine
Bindungsquote von 55% im Bereich Sport/ Freizeit ist bemerkenswert. Diese ist auf

zwei Geschdfte mit Fahrradern sowie einen Reit-Shop zuriickzufiihren."*

* Biiro Dr. Acocella, 2005 a.a.0., S. 25.
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Abb. 44: Bindungsquoten in Eberdingen nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2005; EHI; IfH, K&ln; BBE (K&ln); Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

4.2.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwadchen-Analyse Ortszentrum
Eberdingen

Die folgende Karte zeigt den Besatz an Einzelhandel und Dienstleistungsnutzungen

sowie den Vorschlag fiir die Abgrenzung des Ortszentrums von Eberdingen.

Karte 9: Einzelhandel und Dienstleistungen im Ortszentrum von Eberdingen sowie Vorschlag zur
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Begehung/ Erhebung Februar/ Mdrz 2006; Kartengrundlage:
Stadt Vaihingen
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Das so abgegrenzte Ortszentrum erstreckt sich linear ca. 380 Meter entlang der
Stuttgarter Strafde. Im Folgenden wird das Ortszentrum hinsichtlich seiner funktio-

nalen und stadtebaulichen Starken und Schwdchen bewertet.

Starken
Das Ortszentrum ist durch kleinfldchige, inhabergefiihrte Fachgeschdfte gepragt.
Ein Bdcker mit einem kleinen Angebot an Nahrungs-/ Genussmitteln in der Stutt-
garter Strafle libernimmt fiir die umliegenden Bewohner in Teilen Nahversor-
gungsfunktion. Das Obst- und Gemiisegeschdft am Rande des Ortszentrums trdgt
ebenfalls zur Nahversorgung der Bewohner des Stadtteils bei.
Pragend im Zentrum ist die teilweise Fachwerkbebauung. Das historische Rathaus
nimmt Identifikations- und Orientierungsfunktion wahr.
Gegeniiber dem Rathaus befindet sich ein Platzbereich, welcher als Parkplatz ge-

nutzt wird. Dieser Platz konnte stddtebaulich aufgewertet werden.

- Stuttgarter Strafle

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2005

Schwachen
Das Einzelhandelsangebot ist sehr gering und wird von Wohnnutzungen unterbro-
chen. Aufier einer Bank sowie einem Gastronomiebetrieb gibt es keine weiteren
Angebote aus dem Dienstleistungsbereich.
Die Nahversorgungssituation ist besonders im Hinblick auf immobile Bevdlke-
rungsgruppen unzureichend.
Es fehlt ein zentraler, attraktiv gestalteter Platz, der als Treffpunkt und Kommu-

nikationsort dienen kdnnte. Sonstige Aufenthaltsmdéglichkeiten sind nicht vorhan-
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den. Insgesamt hat das Ortszentrum nur wenig Aufenthaltsqualitdt und kaum funk-

tionale Bedeutung.

Die Aufenthaltsqualitdt wird durch das insgesamt hohe Verkehrsaufkommen einge-

schrankt.

Die Gebdude sind teilweise renovierungsbediirftig.

4.2.3 Nahversorgungszentren in Eberdingen

Neben dem Ortszentrum gibt es in den beiden Ortsteilen Nussdorf und Hochdorf

zwei weitere zentrale Bereiche, die im Folgenden beschrieben werden.

4.2.3.1 Nahversorgungszentrum Hochdorf

Hochdorf liegt im Osten der Gemeinde Eberdingen und weist im Vergleich zum Orts-

zentrum Eberdingen und zum Nahversorgungszentrum Nussdorf eine hdhere Dichte

an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen auf, was auch darauf zuriickzufiih-

ren ist, dass Hochdorf der gréfite Stadtteil von Eberdingen ist. Der Besatz erstreckt

sich vorrangig entlang der HauptstrafRe (im Bereich zwischen Rieter Strafie und Pul-

verdinger Strafie).

Karte 10: Nahversorgungszentrum Hochdorf
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Quelle eigene Darstellung auf Grundlage Begehung/ Erhebung Februar/ Marz 2006; Kartengrundlage:

Stadt Vaihingen
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Die funktionale Dichte in Hochdorf ist zwar héher als in den beiden anderen zent-

ralen Bereichen von Eberdingen, allerdings ist sie insgesamt doch eher gering. Ein
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Lebensmittelgeschdft im Kreuzungsbereich Pulverdinger-/ HauptstrafRe, zwei Bdcker
sowie ein Drogeriefachmarkt am westlichen Rande des abgegrenzten Zentrums iiber-

nehmen Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des Ortsteils.

Die Ausdehnung des Nahversorgungszentrums ist, gemessen am Angebot, relativ
grofd. Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird immer wieder durch Wohn-
nutzungen unterbrochen. Die heterogene und z.T. wenig attraktive Bebauung ver-
hindert die Wahrnehmung eines homogenen Zentrums. Einige Gebdude wirken sanie-
rungsbhediirftig. Stddtebauliche Qualitdten sind zudem nur in geringem Mafle vor-
handen. Aufenthaltsmdglichkeiten sind nicht vorhanden. Insgesamt wird die Aufent-

haltsqualitdt durch das relativ hohe Verkehrsaufkommen eingeschrdnkt.

o £ -

6 2k o]
] g ol i }\.-i.
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Foto 30: Hauptstrafle - Backer Foto 31: Hauptsrafle - Lebensmittelbetrieb

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006

4.2.3.2 Nahversorgungszentrum Nussdorf
Das Nahversorgungszentrum Nussdorf liegt im Norden von Eberdingen und erstreckt
sich im Wesentlichen entlang der Martinstrafte. Die vorgeschlagene Abgrenzung des

Nahversorgungszentrum ist in Karte 11 (folgende Seite) zu erkennen.

In Nussdorf ist das Einzelhandelsangebot, dhnlich wie im Ortszentrum von Eberdin-
gen, sehr gering. Neben einem Lebensmittelladen, der wichtige Nahversorgungs-
funktion fiir die Bewohner dieses Ortsteils erfiillt, gibt es einen Metzger, der auch
Backwaren anbietet, sowie einen Schuhladen. In fufdldufiger Entfernung zum zent-
ralen Bereich befindet sich ein Getrdankemarkt. Das Dienstleistungsangebot ist

ebenfalls sehr gering.
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Die stddtebauliche Qualitat ist bis auf das Rathaus und das am Rande des Zentrums
gelegene Schloss eher gering. Das Schloss nimmt auf Grund seiner erhdhten Lage auf

einem kleinen Bergriicken Orientierungs- und Identifikationsfunktion wahr.

Karte 11: Nahversorgungszentrum Nussdorf
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Anm.: Der im Zentrum erfasste Leerstand war im Vorjahr noch mit einem Rahmengeschdft belegt. Da fiir
das quantitative Angebot allerdings auf die Daten vom Vorjahr zuriickgegriffen wurde, ist dieses
"zufdllige Wissen" nicht fiir die Exrmittlung der quantitativen Situation genutzt worden.

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Begehung/ Erhebung Februar/ Mdrz 2006; Kartengrundlage:
Stadt Vaihingen

Foto 32: Vaihinger Strafle/ Martinstrafie
- Lebensmittebetrieb

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2005
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4.3 IST-SITUATION IN DER GEMEINDE SERSHEIM

In Kap. 4.3.1 werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse fiir die Gemeinde ins-
gesamt dargestellt und bewertet. Im Anschluss daran erfolgt in Kap. 4.3.2 die Dar-
stellung der Ergebnisse fiir das Ortszentrum und dessen stdadtebaulich-funktionale
Starken-Schwdchen-Analyse; sonstige zentrale Bereiche sind in Sersheim nicht vor-
handen. Kap. 4.3.3 enthdlt weitere Angaben, die sich auf die gesamte Gemeinde be-
ziehen, aber nach den verschiedenen Lagen differenziert sind.

Die Nahversorgungssituation in Sersheim wird in Kap. 4.4.3 zusammen mit dem iib-

rigen Mittelbereich dargestellt und bewertet.

4.3.1 Ist-Situation in der Gemeinde insgesamt

Im Rahmen der Erhebung des Biiros Dr. Acocella im Februar/ Mdrz 2006 wurden in
Sersheim 17 Betriebe erfasst. Diese erzielen auf einer Verkaufsflache von rd. 3.200
gm einen Umsatz von rd. 10,2 Mio. €.

Beim Vergleich mit der Handels- und Gaststdattenzdahlung von 1993 zeigt sich, dass
die Gesamtverkaufsflache um knapp 70% angestiegen ist, wdhrend sich die Anzahl
der Betriebe um zwei reduziert hat (- 11%): Die durchschnittliche Gr6fe der Be-
triebe ist damit - wie im deutschen Durchschnitt, allerdings erheblich stdrker - an-
gestiegen. Der Umsatz ist im selben Zeitraum geringfiligig weniger als die Verkaufs-
flache gestiegen (+ 61%), was - entsprechend der gesamtdeutschen Entwicklung, al-
lerdings deutlich unterdurchschnittlich - einen Riickgang der Fldchenproduktivitat
bedeutet.

Tab. 5: Einzelhandelsangebot Sersheim 2006 und 1993 (HGZ)

HGZ 1993 2006 Anderung

Betriebe 19 17 -11%
VKF (qm) V! 1.900 3.200 +69%
Umsatz (Mio. €) 6,3 10,2 +61%

U Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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4.3.1.1 Einzelhandelsangebot
In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in Sersheim nach Sortiments-
gruppen bzw. nach Fristigkeitsbereichen differenziert dargestellt. Aus Datenschutz-
griinden mussten daflir einige in Vaihingen differenziert dargestellte Sortiments-
gruppen weiter zusammengefasst werden; im langfristigen Bedarfsbereich sind

sortimentsweise Angaben nicht mdglich.

Tab. 6: Einzelhandelsangebot in Sersheim 2006: Verkaufsflache auf 25 qm gerundet,
Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfliche Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 1.800 6,4
Drogerie/ Parfiimerie; PBS; Zeitungen/ Zeit-

schriften 350 1,1
Blumen/ Zoo 150 0,3
kurzfristiger Bedarf 2.325 7,9
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 50 0,1
sonst. mittelfristiger Bedarf 200 0,6
mittelfristiger Bedarf 275 0,7
langfristiger Bedarf 625 1,6
Summe 3.200 10,2

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In Abb. 45 sind die Einzelhandelsbetriebe in Sersheim nach Gréflenklassen einge-
stuft dargestellt. Wie auch in Vaihingen wird deutlich, dass einer geringen Zahl
groferer Betriebe mit hohem Verkaufsflachenanteil eine hohe Anzahl kleiner Be-
triebe mit geringem Verkaufsfldchenanteil gegeniibersteht (vgl. auch Tab. A - 15 im
Anhang). Nahezu zwei Drittel der Betriebe in Sersheim erreichen eine Verkaufsfla-
che von weniger als 100 gm. Auf diese Betriebe entfdllt jedoch nur weniger als ein
Viertel der gesamtstddtischen Verkaufsflache. GrofRfldchige Betriebe (mehr als 800

gm VKF) sind in Sersheim nicht vorhanden.
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Abb. 45: Betriebe nach Groflenklassen in Sersheim: Anzahl und Verkaufsfldchen

100%

90% J2.001 qm und mehrx
80% @ 801 bis 2.000 gm
70%1 [ 401 bis 800 gm
60%

@201 bis 400 qm

50% -

£0% m 101 bis 200 qm
30% - W51 bis 100 qm
20%7 M bis 50 qm

10% -

0%

Betriebe VKF
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

4.3.1.2 Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren
Zur Frage nach der Umsatzentwicklung haben 11 der 17 Einzelhdndler Auskunft ge-
geben. Entsprechend deren Angaben hat sich in rd. 27% der Betriebe der Umsatz in
den vergangenen drei Jahren erhdht; fiir rd. 45% der Betriebe wurde ein Umsatz-
riickgang angegeben. Diese Entwicklung entspricht ziemlich exakt derjenigen, die

die Einzelhdndler in Vaihingen angegeben haben (vgl. Kap. 4.1.1.2).

Eine differenzierte Darstellung der Umsatzentwicklung (z.B. nach Betriebsgréfien)

ist angesichts der geringen Anzahl an Betrieben nicht sinnvoll.

4.3.1.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nachfrage
Analog zum Einzelhandelsangebot in Vaihingen und in Eberdingen ist in Abb. 46
(folgende Seite) die Bewertung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der
Nachfrage in Form von Bindungsquoten dargestellt.
Wiederum waren aus Grinden des Datenschutzes Sortimente z.T. deutlich stdrker

zusammenzufassen als in Vaihingen.

In der Gemeinde Sersheim insgesamt betrdgt die Bindungsquote des Einzelhandels
rd. 43%, d.h. per Saldo sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.
Im fir die Nahversorgung besonders bedeutsamen kurzfristigen Bedarfsbereich

werden insgesamt knapp 80% der ortlichen Kaufkraft gebunden, im Teilbereich Nah-
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rungs-/ Genussmittel sogar gut 80% (vgl. auch Tab. A - 16 im Anhang). Damit er-
reicht der Einzelhandel in der Gemeinde eine recht weitgehende quantitative
Selbstversorgung - insbesondere wenn dies mit der Versorgungssituation in Eber-
dingen verglichen wird (vgl. Kap. 4.2.1, insbes. Abb. 44, S. 89).

Hier macht sich insbesondere die Wiederbelegung des Lebensmittelmarktes im Orts-
zentrum bemerkbar, die eine deutliche Verbesserung der Situation gegeniiber dem

Vorjahr bedeutet®.

Abb. 46: Bindungsquoten in Sersheim nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie; PBS/
Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

GPK, Geschenke, Hausrat

sonst. mittelfr. Bedarf

langfristiger Bedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%
GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006, EHI, IfH, BBE, Koln, eigene Berechnungen

4.3.1.4 Umsatzherkunft und Verbleibquote
Wie fir Vaihingen (vgl. Kap. 4.1.1.4), so wurden auch fiir Sersheim weitergehende
Ergebnisse zur Umsatzherkunft aus der Einzelhdndlerbefragung abgeleitet. In Sers-
heim beantworteten 12 der 17 befragten Einzelhdndler (71%) die Frage nach der
Umsatzherkunfit.

Etwa zwei Drittel des Umsatzes stammen aus Sersheim selbst.

Ein Flinftel bis ein Viertel des Umsatzes stammt aus der Stadt Vaihingen.

Der librige Umsatz stammt relativ gleichmdfig verteilt aus den Gemeinden Eber-

dingen, dem Ubrigen Kreis Ludwigsburg sowie aus dem Enzkreis.

Kunden aus einer grofleren Entfernung spielen mit einem Umsatzanteil von weni-

ger als 2% fir den Einzelhandel insgesamt nur eine untergeordnete Rolle.

% vgl. Biiro Dr. Acocella, 2005, a.a.0., S. 31.
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Abb. 47: Umsatzherkunft Sersheim
Gesamtumsatz @gen d. 3 - 5%

10,2 Mio. €
@: Kreis Ludwigsburg  rd.3 - 5%

Enzkreis rd. 3 - 5%

Sonstige rd. 1 - 2%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die aus den Hdndlerangaben abgeleitete Umsatzherkunft aus Sersheim (62 bis 68%)
entspricht dabei einer Verbleibquote von 25 bis 30%. Diese Verbleibquote ist fiir
eine Gemeinde wie Sersheim (keine zentraldrtliche Funktion) als nur bedingt steige-
rungsfdhig anzusehen: Vorrangig durch eine mdégliche Verbesserung des Angebots im

kurzfristigen Bereich kénnte eine derartige Verbesserung erreicht werden.

4.3.1.5 Situation des Einzelhandels in Sersheim aus Sicht der Hindler

4.3.1.5.1 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht
Bei der Frage nach den Stdrken und Schwdchen der Einzelhandelssituation haben 14
der 17 Handler in Sersheim Auskunft gegeben.
Bei der folgenden Darstellung ist - insbesondere bei einem Vergleich mit den ent-
sprechenden Ergebnissen in Vaihingen - zu beriicksichtigen, dass es sich nur um
eine sehr geringe Zahl an Handlern handelt.
Eine detaillierte Ubersicht der Ergebnisse zur offenen Frage, in der die konkreten
Aspekte eines jeden Themenbereiches dargestellt werden, befindet sich im Anhang
(vgl. Tab. A - 17£.7).

% Tab. A - 17f. beziehen sich auf die Anzahl der Nennungen zu einem Themenbereich. Mehrfachnennun-
gen waren mdglich, wahrend im Folgenden jeweils auf die Zahl der Handler abgestellt wird, die sich
zu einem Themenbereich dufierten. Da ein Hdndler mehrere Aspekte eines Themenbereiches an-
gesprochen haben kann, ist die Zahl der Nennungen regelmdfig grofer als die Zahl der Hdndler, die
sich zu einem Themenbereich dufierten.
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Abb. 48: Einschdtzung der Einzelhandelssituation in Sersheim aus Hdndlersicht - Anteil der
auskunftsbereiten Hiandler

Struktur/Angebot EH _
|

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives m

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

B positiv W negativ D sowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Anders als in Vaihingen (vgl. Kap. 4.1.1.5.1, insbes. Abb. 13, S. 39) - und auch anders
als in den meisten vergleichbaren Befragungen - sehen mehr Hdndler nichts Negati-
ves als nichts Positives. Dies weist auf eine hohe Zuifriedenheit hin.

Auch in den beiden gebildeten Einzelbereichen liberwiegen jeweils die Hdndler die
sich positiv dufierten.

Im Bereich Einzelhandelsangebot/ -auswahl wurde v.a. das Einzelhandelsangebot
allgemein positiv hervorgehoben. Im Bereich Sonstiges ist keine auffdllige Haufung

von AuRerungen feststellbar.

£.3.1.5.2 Anderungsabsichten in den bestehenden Einzelhandelsbetrieben
Auf die Frage nach Anderungsabsichten antworteten 16 der 17 Hindler (94%). 11
dieser Einzelhdndler (rd. knapp 70%) gab an, dass keine Anderungen in ihrem Ge-
schadft geplant sind.

Zwei Hdndler gaben eine beabsichtigte Schlieffung an - einer sicher und einer

eventuell.

Je ein Hdandler beabsichtigt Sortimentsumstrukturierungen, eine Hinzunahme von

Dienstleistungen und eine Erweiterung.
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Hinsichtlich der Flichenauswirkungen bedeuten diese Anderungsabsichten einen
vorhersehbaren Riickgang der Verkaufsflache um 60 gm (sicher beabsichtigte Schlie-
RBung) bis 160 gm (inkl. eventueller Schliefung). Die geplante Erweiterung wurde
nicht konkret beziffert.

Wiederum ist zu beachten, dass in die Befragung nur die derzeit in Sersheim ansas-
sigen Einzelhandelsbetriebe einbezogen werden konnten, so dass der Wert, der die-
sem Verkaufsflachenriickgang durch eventuelle Neuerdffnungen oder Umziige aus

anderen Stddten nach Sersheim gegeniibersteht, nicht beziffert werden kann.

4.3.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse Ortszentrum
Sersheim

Das Ortszentrum von Sersheim befindet sich vorrangig um den Platz "Am Markt" ent-
lang der Talstrafle und Sedanstrafle; Teile der Bahnhofsstrafte sind ebenfalls zum
Ortszentrum zu rechnen. Der Geschdftsbesatz ist relativ dicht. Dariiber hinaus gibt

es unterschiedliche Dienstleistungen, die das Angebot vervollstandigen.

Karte 12' Ortszentrum Sersheim
) .\. Zf -u ﬁ-"-Y.rr L) 1I P R

4T ”#'E J 0 100 m| Bestand Einzelhandel
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AWy f-:‘?f‘:'jh;‘_. .__;' P ’ f QO langiristiger Bedarf
! ,-3:;' 'é?ﬂ"'r" ‘_I‘\':.-;’ £ _;g,j O Leerstand
“T"‘(»{’ffw ‘_'lr_\}-} Bestand Dienstleistungen
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Banken, Wirtschaft, Recht
Medizinischer Bereich

Gastronomie
lebensmittelhandwerk
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Abgrenzung Ortszentrum

Quelle: eigene Darstellung

Im Folgenden wird das Ortszentrum fotographisch dokumentiert und hinsichtlich

seiner funktionalen und stadtebaulichen Starken und Schwachen bewertet.
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Stdrken

Im Ortszentrum von Sersheim werden Waren in allen Bedarfsbereichen angeboten,
allerdings selten in Konkurrenzsituation. Es liberwiegen kleinfldchige, inhaberge-
flihrte Fachgeschdfte, daneben gibt es einen Supermarkt (an der Grenze zur Grof®-
flachigkeit). Das Dienstleistungsangebot setzt sich aus Gastronomiebetrieben, An-
geboten im medizinischen Bereich sowie sonstigen einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungen zusammen.

Die Nahversorgung wird durch den Supermarkt, zwei Bdcker und den Metzger an
der Talstrafle sowie einen Drogeriefachmarkt an der Sedanstrafle gewdhrleistet.
An zwei Tagen in der Woche wird das Nahversorgungsangebot durch einen Obst-

und Gemiisewagen Am Markt ergdnzt.

Foto 33: Talstrafle - Supermarkt Foto 34: Am Markt - Gestaltung

- ———

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006

Am Markt konzentrieren sich die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen.
Stddtebaulich-funktionale Mitte ist ein attraktiv gestalteter Platzbereich mit
1970er lahre-Bebauung, der als Kommunikations- und Treffpunkt fungiert. Der
Platz ist durch Bdnke, eine Skulptur sowie Bdume gestaltet und bietet insgesamt

eine angenehme Aufenthaltsqualitdt und Atmosphadre.
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Foto 36: Sedan-/ Talstrafle - Bebauung

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2006

Schwdchen

Im Ortszentrum von Sersheim werden Waren fiir den mittel- und langfristigen Be-
darf nur in geringem Umifang angeboten - was allerdings in einer Gemeinde der
Gr6fle von Sersheim nur bedingt erwartet werden kann.

Auf Grund der einzelstehenden Gebdaudekomplexe innerhalb des Ortszentrums ist
ein stddtebaulicher Zusammenhang nur eingeschrdnkt vorhanden.

Im StraBBenraum fehlt eine deutlich erkennbare gestalterische Kennzeichnung des
Ortszentrums, wenngleich die FuRwege gepflastert sind und der Stratenraum be-

griint ist.

4.3.3 Angebot in Sersheim nach Lage

Wie fiir Vaihingen werden im Folgenden die bisher dargestellten Ergebnisse zum

Einzelhandelsangebot in Sersheim differenziert nach Lage der Betriebe dargestellt.

Im Vergleich zu Vaihingen - aber auch zu vielen anderen Stddten und Gemeinden -
fallt auf, dass der Anteil der Betriebe im Ortszentrum nicht héher ist als der Ver-
kaufsfldchen- und Umsatzanteil: Anders als hdufig ist das Angebot im Ortszentrum
nicht kleinteiliger strukturiert als das in der gesamten Gemeinde.

Allerdings ist auch fiur Sersheim festzustellen, dass der Anteil der nicht integrier-
ten Standorte hinsichtlich Verkaufsflache und Umsatz jeweils am hdchsten ist.

Auch eine Beschrdnkung der Betrachtung auf die iiblicherweise zentrenrelevanten
Sortimente dndert diese Feststellung nur geringfiigig: Zwar erreicht dabei das Orts-
zentrum jeweils den hdchsten Anteil - aber auch an nicht integrierten Standorten

sind erhebliche Anteile des entsprechenden Angebots zu finden.
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Abb. 49: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile in Sersheim nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Sersheim Sortimente

100%
90% -
80%
70% -
60%
50% -
40% -
30%--
20%
10% -

0%

7
Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

B Ortszentrum Osonstige integriert O nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Bei der Unterscheidung nach der Struktur des Einzelhandelsangebotes (vgl. Abb. 50
sowie Tab. A - 19 im Anhang) ist zum einen zu erkennen, dass der Bereich Nah-
rungs-/ Genussmittel den groften Anteil am gesamtstddtischen Angebot erreicht.
Die entsprechenden Angebote sind iliberwiegend an nicht integrierten Standorten
aber auch zu einem groferen Teil im Ortszentrum zu finden. Dass beim langfristi-
gen Bedarf die nicht integrierten Angebote {liberwiegen, ist dagegen durchaus
funktionsaddquat. Fiir die beiden anderen Bereiche ldsst sich ein - wiederum funk-

tionsaddquates - Ubergewicht des Ortszentrums erkennen.

Abb. 50: Einzelhandelsstruktur in Sersheim nach Lage
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

103



b.4 IST-SITUATION IM MITTELBEREICH VON VAIHINGEN INSGESAMT

4k.4.1 Quantitative Ist-Situation

Als Zusammenfassung der bisher dargestellten quantitativen Ergebnisse zeigt die
folgende Abbildung, wie sich die quantitative Versorgungssituation (gemessen an
den Bindungsquoten) im gesamten Mittelbereich darstellt. Dabei wurden wiederum
die in den vier Gemeinden erzielten Umsdtze mit der Kaufkraft in den vier Gemein-

den verglichen.

Abb. 51: Bindungsquoten im Mittelbereich Vaihingen nach Sortimenten

Nahrung/Genuss

Drogerie/Parfiimerie

Schreibw./Biirobedarf

Blumen/Zoo
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Schuhe/Lederwaren

Sport/Freizeit

Spielwaren

Biicher

GPK/Geschenke, Hausrat

Haus- und Heimtextilien

Uhren/Schmuck | |

Foto/Optik |

Medien |

Elektro/ Leuchten |

Teppiche, Bodenbeldge |

Bau-/Gartenmarkt |
Mébel, Antiquitdten |

Sonstiges ‘ ‘ B
I I I

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%
GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; eigene Erhebung Mdrz 2005; IfH; EHI; BBE,
K61ln; Statist. Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Bereits fiir die Stadt Vaihingen war festgestellt worden, dass es insgesamt nicht ge-
lingt, eine rechnerische Selbstversorgung der Stadt zu erreichen (vgl. Kap. 4.1.1.3).
Auch die Ubrigen Gemeinden tragen nicht zu einer Schlieffung dieser quantitativen
Licke bei (vgl. Kap. 4.2.1, Kap. 4.3.1.3 sowie Tab. A - 2 im Anhang) - was ihrer zent-
raldrtlichen Funktion durchaus entspricht. Daher iiberrascht es nicht, dass die
quantitative Versorgungssituation im Mittelbereich insgesamt lediglich eine Bin-
dungsquote von rd. 60% ergibt.

Lediglich im Bereich Drogerie/ Parfiimerie zeigt sich ein geringer Zufluss von au-
Rerhalb des Mittelbereiches. Ansonsten ist dies nochmals die Bestdtigung dafir,
dass Vaihingen derzeit seine mittelzentrale Funktion im Bereich des Einzelhandels
nur bedingt erfiillt: Das Ziel einer Selbstversorgung im Mittelbereich wird deutlich

verfehlt.
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4.4.2 Einzelhandelsschwerpunkte

Karte 13 zeigt die rdumliche Verteilung der Verkaufsflachen im Mittelbereich von

Vaihingen auf bedeutende Einzelhandelsstandorte.

Karte 13: Rdaumliche Verteilung der Verkaufsflichen im Mittelbereich von Vaihingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; eigene Erhebung Mdrz 2005

Werden die Einzelhandelsschwerpunkte im gesamten Mittelbereich betrachtet, so
zeigt sich, dass das Gewerbegebiet Flosch der grofite ist, gefolgt von der Vaihinger
Innenstadt. Mit deutlichem Abstand folgen das Ortszentrum von Sersheim und die
Nahversorgungszentren Hochdorf (Gemeinde Eberdingen), Ensingen und Enzweihin-

gen (beide Stadt Vaihingen).

4.4.3 Nahversorgungssituation

Wie in Kap. 4.1.1.3 (Vaihingen), Kap. 4.2.1 (Eberdingen) und Kap. 4.3.1.3 (Sersheim)
(sowie ergdnzend fiir Oberriexingen Tab. A - 2 im Anhang) anhand der Bindungsquo-

ten fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt und im fiir die Nahversorgung

105



-

besonders bedeutsamen Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel bereits aufge-
zeigt wurde,
wird in Vaihingen im kurzfristigen Bereich insgesamt anndhernd die ortliche
Kaufkraft per Saldo gehalten (Bindungsquote 98%), wahrend im Sortimentsbereich
Nahrungs-/ Genussmittel per Saldo mehr als 5% der Ortlichen Kaufkraft abfliefien
(vgl. Abb. 10, S. 35);
besteht in Eberdingen sowohl im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt als auch
in Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel per Saldo ein Kaufkraftabfluss von
etwa drei Viertel der ortlichen Kaufkraft (vgl. Abb. 44, S. 89);
ist in Sersheim im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt sowie auch im Sorti-
mentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel per Saldo ein Kaufkraftabfluss von jeweils
etwa einem Fiinftel der 6rtlichen Kaufkraft zu verzeichnen (vgl. Abb. 46, S. 97);
ist in Oberriexingen jeweils ein Abfluss von etwa zwei Dritteln der ortlichen
Kaufkraft zu verzeichnen (Tab. A - 2 im Anhang).
Damit ist fiir den gesamten Mittelbereich von Vaihingen sowohl im kurzfristigen Be-
darfsbereich insgesamt als auch im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel al-

lein ein Kaufkraftabfluss zu verzeichnen (vgl. Abb. 51, S. 104).

Entscheidend fiir die Beurteilung der Nahversorgungssituation ist neben dem quan-
titativen Aspekt, wie er in den dargestellten Bindungsquoten zum Ausdruck kommt,
insbesondere die rdumliche Verteilung von Nahversorgungsstandorten innerhalb ei-

ner Stadt bzw. eines Verflechtungsbereichs.

Bei einer kleinrdumigeren Betrachtung der Versorgungssituation im Sortimentsbe-
reich Nahrungs-/ Genussmittel auf Stadtteilebene ist festzustellen, dass lediglich in
der Kernstadt Vaihingen eine Bindungsquote von mehr als 100% erreicht wird (vgl.
Abb. 52) und die Kernstadt von Vaihingen damit auch Versorgungsfunktion fiir an-
dere Stadtteile im Mittelbereich libernimmt. Beziiglich der hohen Bindungsquote von
rd. 185% im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel in der Kernstadt ist jedoch
anzumerken, dass diese liberwiegend durch Betriebe an nicht integrierten Stand-
orten erzielt wird, die keinen bzw. nur einen geringen Beitrag zu einer fufildufigen

Nahversorgung der Bevdlkerung von Vaihingen leisten.

Vergleichsweise hohe Bindungsquoten im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmit-

tel von mehr als 50% weisen zudem noch die Stadtteile Horrheim und Kleinglattbach
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sowie die Gemeinde Sersheim auf, wobei die diesbeziiglichen Werte bei Horrheim
und Sersheim wiederum Uberwiegend auf Betriebe an nicht integrierten Standor-
ten, d.h. ohne bzw. mit geringer Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne, zu-
rickzufihren sind.

Dasselbe gilt auch fiir den Stadtteil Giindelbach, der jedoch - wie auch die sonstigen
Stadtteile der Gemeinden Vaihingen und Eberdingen - eine Bindungsquote im Sorti-

mentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel von deutlich weniger als 50% aufweist.

Abb. 52: Bindungsquoten im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel auf Stadtteilebene

Vaihingen |

Aurich
Ensingen
Enzweihingen
Giindelbach
Horrheim
Kleinglattbach_ [

Riet
Roflwag

Sersheim

Eberdingen
Hochdorf
Nussdorf

T
0% 50% 100% 150% 200%

[[_] integrierte Betriebe/ Bindungsquote Nahrung/ Genuss >= 50%
I integrierte Betriebe/ Bindungsquote Nahrung/ Genuss < 50%
[ nicht integrierte Betriebe

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die folgende Karte 14 veranschaulicht schematisch die derzeitige Nahversorgungs-
situation im Mittelbereich von Vaihingen*. Dabei wurden als Nahversorgungsstand-
orte auch kleinere Lebensmittelgeschdfte aufgenommen, weil u.U. bereits ein Le-
bensmittelgeschdft selbst mit einer Verkaufsfldche von weniger als 100 gm einen
wichtigen Beitrag zur Versorgung immobilerer Menschen leisten kann*. Zur Bewer-
tung der Nahversorgungssituation wurde um jeden Nahversorgungsstandort ein 500-

Meter-Umkreis gezogen: Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Bevdlke-

8 Vgl. hierzu und zum Folgenden Biiro Dr. Acocella, 2005, a.a.0., S. 36ff.

4 Ublicherweise werden nur Lebensmittelbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von 200 gm und
mehr (also keine Lebensmittel-SB-Geschdfte) als Nahversorgungsstandorte herangezogen, weil in der
Regel erst bei Einzelhandelsbetrieben ab dieser Grofle davon ausgegangen werden kann, dass das
vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend abdeckt.
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rung, die in einem 500-Meter-Umkreis wohnt, fufildufig versorgen kann. Fiir die Ein-
wohner innerhalb dieses Radius ist mithin eine ausreichende Nahversorgung ge-
wdhrleistet.

In der Karte sind die Betriebe nach ihrem Betriebstyp differenziert dargestellt.

Karte 14: Nahversorgungssituation im Mittelbereich
1 awuwm’#w; NZerh
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Quelle: eigene Erhebung Februar/ Mdrz 2006; Mdrz 2005; Kartengrundlage. Stadt Vaihingen
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In Vaihingen ist die Kernstadt insbesondere im siidlichen Siedlungsbereich gut mit
Nahversorgungsangeboten ausgestattet. Im nordlich der Innenstadt gelegenen Be-
reich gewdhrleistet hingegen lediglich ein Naturkostladen eine fuf’ldufige Nahver-
sorgung. Der duflerste nordwestliche Bereich ist nicht nahversorgt.

Im Stadtteil Enzweihingen ist das bestehende SB-Geschdft von einem grofien Teil

der Bevdlkerung zu Fufl erreichbar. Allerdings kann dieses bei weitem nicht eine
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Versorgungsfunktion fiir den gesamten Stadtteil wahrnehmen. Entsprechend kann
nur ein knappes Viertel der Kaufkraft im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel im
Stadtteil gehalten werden.

Im Stadtteil Kleinglattbach ist der Supermarkt fiir die westlich wohnende Bevdlke-
rung fufdldufig erreichbar. Die Einwohner im Osten des Stadtteils haben hingegen
keine solche Nahversorgungsmoglichkeit.

Im Stadtteil Ensingen wohnt ein grofler Teil der Einwohner im Nahbereich des
kleinen SB-Ladens. Auch hier kann aber nur etwa ein Fiinftel der im Stadtteil vor-
handenen Kaufkraft im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel im Stadtteil gehalten wer-
den.

Im Stadtteil Horrheim ist der kleine Supermarkt fiir die Einwohner, die im Siiden
des Stadtteils leben, zu Fuf} erreichbar.

In den Stadtteilen Rofwag und Giindelbach ist jeweils ein kleines Lebensmittelge-
schdft fur die Einwohner fufRldufig erreichbar. Dadurch kann immerhin jeweils etwa
ein Drittel der im jeweiligen Stadtteil vorhandenen Kaufkraft am Ort gebunden
werden.

Fir die Einwohner in den Stadtteilen Riet und Aurich ist kein zu Fufl erreichbarer

Nahversorgungsstandort vorhanden.

In Eberdingen ist in allen drei Stadtteilen ein grofer Teil des Siedlungsbereichs
durch Nahversorgungsangebote abgedeckt. Dennoch flieft ein grofler Teil der Kauf-
kraft im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel an Standorte auerhalb ab, was auch dar-
an liegt, dass es sich im Ortszentrum und im Nahversorgungszentrum Nussdorf um
Betriebe handelt, die nach iiblicher Definition nicht als Nahversorgungsstandorte

gerechnet wiirden.

Auch in Oberriexingen besteht fiir einen grofien Teil der Bevdlkerung ein fufldufig
erreichbares Nahversorgungsangebot. Eine ausschlieRliche Beriicksichtigung der iib-
licherweise als Nahversorgungsstandort gewerteten Betriebe wiirde allerdings das

Bild vollstandig verandern (vgl. Karte 15, folgende Seite).

Die Gemeinde Sersheim ist bis auf den siidlich der Bahnlinie gelegenen Siedlungs-
bereich fuffldufig durch mehrere Nahversorgungsstandorte versorgt, wobei der im
Westen der Siedlungsfldche gelegene Lebensmitteldiscounter jedoch auf Grund sei-

ner nicht integrierten Lage kaum Nahversorgungsfunktion tibernimmt.
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Die folgende Karte zeigt abschliefend die Nahversorgungssituation, wenn aus-
schliefdlich Lebensmittelbetriebe mit mehr als 200 gm Verkaufsflache beriicksichtigt
wiirden:
Wdhrend bei Heranziehung aller Lebensmittelbetriebe lediglich die beiden Stadt-
teile Aurich und Riet keinen Nahversorgungsbetrieb aufweisen, bestehen bei die-
ser Betrachtungsweise lediglich in Vaihingen, Horrheim, Kleinglattbach sowie
Hochdorf und Sersheim Nahversorgungsstandorte.
Zudem befindet sich der ndérdliche Siedlungsbereich der Kernstadt von Vaihingen

nicht mehr in einem der 500-Meter-Umkreise eines Nahversorgungsbetriebes.

Karte 15: Nahversorgungssituation im Mittelbereich bei ausschliefBlicher Beriicksichtigung von
Betrieben mit mindestens 200 qm VKF

s S O LD W A L P N

m”’?@f‘% ¥ %%@asﬁé% Qﬁ\\’ A LM-SB-Markt
| - AR ey

|,5-— ———— N, \," A [ //

R LA
o

ik’:&:

L T |

A=) ﬁ ] © Ssupermarkt
N o7 o /5 :; @ Discounter

\;‘\U:} _‘_\345- = g |

500m-Umkreis

:L—— \-._J e J)
chdorf =281

o Pthyicbentingonsl 22
o =2t dingen/ Hemmir *‘j’gf“ﬁ
P WAL T 5 r'/ :rnHem-erlg.n_g_e{l R

Quelle: eigene Erhebung Februar/ Mdrz 2006; Kartengrundlage: Stadt Vaihingen
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5. VORSCHLAG FUI_?_ EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION FUR VAIHINGEN, EBERDINGEN UND SERSHEIM

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung in Vaihingen, Eberdingen und Sersheim auf Grund stddte-
baulicher Zielsetzungen rdumlich zu steuern®®. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB
die Problematik ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die
Kommunen dabei nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne und
die entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Flir die kiinftige Entwicklung - sowohl quantitativ als auch rdumlich - ist es erfor-
derlich, Ziele fiir die funktionale Entwicklung der Kommunen insgesamt und der In-
nenstadt sowie der Ortszentren zugrunde zu legen. Dabei hat die Erfahrung mit der
Erarbeitung zahlreicher Einzelhandelskonzepte fiir verschiedene Stddte und Ge-
meinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weitgehend

identisch sind.

Entsprechend wird in diesem Kapitel der Vorschlag fiir einen Zielkatalog darge-
stellt, welcher der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Vaihingen, Eberdingen
und Sersheim zugrunde zu legen ist.

Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich zum einen auf die Gesamtstadt Vaihin-
gen mit ihrer mittelzentralen Funktion, auf die Gemeinden Eberdingen und Sersheim
mit ihrer (Nah-)Versorgungsaufgabe und zum anderen auf die Innenstadt und die
Ortszentren und die sonstigen zentralen Bereiche. Diese Oberziele wurden dem pla-

nungsrechtlichen Konzept (vgl. Kap. 7.2ff.) zugrunde gelegt.

Der Zielkatalog wurde in der projektbegleitenden Arbeitsgruppe vorgestellt und

gemeinsam als Grundlage fiir das Konzept vereinbart.

5.1 STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION VON VAIHINGEN

Ein bedeutendes Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist die Erhaltung und Stdrkung
der durch die Landesplanung zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Gesamt-
stadt. Vaihingen nimmt seine Funktion als Mittelzentrum im Bereich des Einzelhan-
dels derzeit nur bedingt wahr: Per Saldo flieft mehr als ein Fiinftel der 6rtlichen
Kaufkraft aus der Stadt ab (vgl. Kap. 4.1.1.3). Deshalb ist der Schwerpunkt bei der

50 vgl. dazu zusammenfassend Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 56ff.
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Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion zu sehen. Vaihingen soll (aufier-
halb der wohnungsnah zu erbringenden Grundversorgung) seinen Mittelbereich so

weit versorgen, dass die Einwohner nicht auf Angebote aufRerhalb angewiesen sind.

5.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSFUNKTION

Flachendeckend, d.h. auch in den Gemeinden Eberdingen und Sersheim sowie in den
Stadtteilen soll eine wohnungsnahe Versorgung ermoglicht werden. Eine flachende-
ckende Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbeson-
dere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel dient auch der Verkiirzung der Wege (vgl.
Kap. 5.6).

Werden - wie {blich - lediglich Betriebe mit mehr als 200 qm Verkaufsfldche be-
riicksichtigt, so zeigen sich im Mittelbereich Vaihingen deutliche Bereiche, in denen
keine fufldufige Nahversorgungsmoglichkeit besteht (vgl. Kap. 4.4.3). Entsprechend
geht es in erster Linie darum, die bestehenden Nahversorgungsangebote zu erhal-
ten. Wieweit eine Starkung moglich ist, ist insbesondere vor dem Hintergrund der
Einwohnerzahlen und der seitens der Betreiber von Lebensmittelbetrieben gefor-
derten zunehmenden Mindestbetriebsgréfien zu kldren. In den kleineren Stadtteilen
geht es kiinftig aus diesem Grund um die Schaffung alternativer Nahversorgungs-

moglichkeiten.

5.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT
SOWIE DER ORTSZENTREN

Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt bzw. dem Ortszentrum eine he-
rausgehobene Funktion zu. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller
Investitionen auf die Innenstadt von Vaihingen und insbesondere auf das Ortszent-
rum von Sersheim zeigt den Stellenwert, den die Kommunen dem Ziel der Entwick-
lung der Innenstadt bzw. des Ortszentrums bereits in der Vergangenheit zugemessen
haben.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt
bzw. der Ortszentren kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung
dieser zentralen Bereiche abgeleitet werden: Hauptmotiv fiir den Besuch einer In-
nenstadt ist nach wie vor das Einkaufen (vgl. Abb. 7, S. 27). Innerhalb der Innen-

stadt von Vaihingen sowie des Ortszentrums von Sersheim und unmittelbar an beide
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angrenzend gibt es verschiedene rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fir den Ein-
zelhandel.
In Eberdingen stellt sich die Frage, wie das eher schwache Ortszentrum (vgl. Kap.

4.2.2) gestarkt werden kann: Ziel sollte eine solche Starkung in jedem Fall sein.

5.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DER
INNENSTADT UND DER ORTSZENTREN

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt und den Ortszentren erhalten und gestdrkt
werden: Eine Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und
Wohnen sollte angestrebt werden.

Daneben sollte der Einzelhandel insbesondere in der Innenstadt von Vaihingen von
verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt der Innen-
stadt formen.

Die Passantenbefragung hat eine im Vergleich zu anderen Stadten niedrige Aufent-
haltsdauer ergeben, die zumindest z.T. auf fehlende Koppelungsmoglichkeiten zu-
rickzufiihren sind (vgl. Kap. 4.1.2.7.2). Entsprechend ist die Vielfalt des Einzelhan-
dels sowohl hinsichtlich Branchen wie auch hinsichtlich Betriebstypen zu stdrken,

aber auch die Vielfalt der sonstigen Angebote.

5.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER INNENSTADT VON VAIHINGEN
SOWIE DER ORTSZENTREN VON EBERDINGEN UND SERSHEIM

Die Identitdt einer Innenstadt bzw. eines Ortszentrums wird durch verschiedene
Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) geprdgt, die es zu
erhalten und zu stdarken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommuna-
len Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines klaren Profils von wesentli-
cher Bedeutung. Das duflere Erscheinungsbild (Stddtebau und Architektur) einer
Innenstadt bzw. eines Ortszentrums gewinnt angesichts der zunehmenden Filialisie-
rung im Handel und der damit verbundenen zunehmenden Uniformitdat der Waren-
bzw. Geschdftsprdsentation an Gewicht.

In Vaihingen wird durch die Kombination aus Schloss und hervorragend erhaltener
und sanierter Altstadt eine einzigartige Identitdt gebildet, die auch langfristig
durch einen attraktiven Branchenmix ergdnzt werden sollte. Die Identitdt sollte bei

einer Starkung der Vielfalt nicht verloren gehen.
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5.6 VERKURZUNG DER WEGE ("STADT/ GEMEINDE DER KURZEN WEGE")

Kurze Wege innerhalb eines zentralen Bereiches tragen dazu bei, dass Dichte ent-
steht. Eine kompakte Innenstadt mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung
fiir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdume.

Bezogen auf die gesamte Stadt/ Gemeinde bzw. den gesamten Raum des Mittel-
bereichs kommt kurzen Wegen insbesondere im Hinblick auf die Nahversorgung Be-
deutung zu (vgl. Kap. 5.2): Zum einen zur Erméglichung der Versorgung auch fiir im-
mobilere Teile der Bevdlkerung, zum anderen zur Vermeidung iberflissigen Ver-

kehrs sowie der dadurch verursachten Umweltbelastungen.

5.7 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausma® von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt bzw. Gemeinde geschaffen werden kénnen. Dabei
werden Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertig-
ter Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine
Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt
jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der Innenstadt bzw. der Orts-
zentren assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb”
geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu

sein.

5.8 SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ER-
WUNSCHTE INVESTITIONEN

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

Investitionen ist ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.

5.9 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndamlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe zur
Verfiigung zu stellen. Diese kénnen hdufig nicht mit den preislichen Angeboten des

Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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6. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENBEDARFS IN DER STADT
VAIHINGEN SOWIE IM GESAMTEN MITTELBEREICH

Das vorliegende Gutachten soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige Entwick-
lungskonzeption fiir den Einzelhandel in Vaihingen, Eberdingen und Sersheim dar-
stellen: Die zukiinftige Funktionsfdhigkeit der Innenstadt, der Ortszentren sowie der
sonstigen zentralen Bereiche der drei Gemeinden hdngt auch davon ab, ob, wie und
wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, ne-
ben der Beschreibung der Ist-Situation mdégliche quantitative und rdumliche Ent-
wicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des zukiinftigen Fldchenbe-

darfs wurde deshalb eine Verkaufsfldchenprognose durchgefiihrt.

Die kiinftigen quantitativen Entwicklungsméglichkeiten sind zum einen von der wirt-
schaftlichen Entwicklung und der Bevdlkerungsentwicklung abhdngig. Zum anderen
ist fiir die quantitative Entwicklung entscheidend, ob und wie weit die Position der
Stadt Vaihingen sowie der Gemeinden Eberdingen und Sersheim im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gestdrkt werden kann. Diese Positionierung wiederum ist -

zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen Entwicklung abhdngig.

Das abgeleitete quantitative Entwicklungspotenzial ist einer rdumlichen Steuerung
zugdnglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kdénnen, da der Bestand kaum zu

lenken ist?!.

Das quantitative Entwicklungspotenzial im Einzelhandel wird auf der Grundlage von
Einwohnerprognosen und Prognosen zur wirtschaftlichen Entwicklung abgeleitet.
Da zukiinftige Verhaltensmuster der Verbraucher und der Anbieter nur schwer zu
prognostizieren sind, werden zur Verdeutlichung von Prognoseunsicherheiten ei-
ne obere und eine untere Variante berechnet (Gabelbetrachtung). Als Prognoseer-
gebnis ergibt sich ein Entwicklungskorridor, der Prognoseunsicherheiten redu-
ziert (vgl. Kap. 6.5). Damit haben die zu treffenden Entscheidungen zugleich eine
sicherere Grundlage.
Zur Verdeutlichung der Prozesshaftigkeit der Einzelhandelsentwicklung werden

Prognosen fiir zwei Zeitpunkte erstellt: Eine eher kurzfristige Prognose bis zum

51 Ausnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-

siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe moglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.
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Jahr 2010 und eine mittelfristige Prognose bis zum Jahr 2015.
Zur Verdeutlichung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials wer-

den unterschiedliche Prognoseszenarien berechnet.

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

Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern2.

Die Annahmen zur Entwicklung des Prognoserahmens wurden dabei mit der Stadt

Vaihingen sowie der projektbegleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt.

6.1 PROGNOSE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Zu beachten ist, dass die fiir das Einzelhandelskonzept zugrunde gelegte Einwohner-
prognose im Hinblick auf die anstehende Fortschreibung des FNP mit den dortigen
Darstellungen, aus denen auch die Wohnbauentwicklung abgeleitet wird, konsistent

sein sollte.

Die Entwicklung der Einwohner entstammt fiir Vaihingen in der unteren Variante
der Prognose fiir den FNP*: Hierzu ist anzumerken, dass die stddtischen Einwohner-
daten fiir Vaihingen unter der Einwohnerzahl des Statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg liegen, die Kaufkraftberechnung (vgl. Kap. 4.1.1.3) jedoch auf Grund-
lage der Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes erfolgte. In der oberen
Prognosevariante wurden die Angaben des Statistischen Landesamtes zugrunde ge-
legt.

Fiir Eberdingen und Sersheim bildete hingegen die Prognose des Statistischen Lan-
desamtes die untere Variante, diejenige fiir den FNP die obere.

Fiir Oberriexingen wurde die Prognose aus dem FNP herangezogen.

Sdmtliche Prognosewerte wurden dabei auf 25 gerundet, um die Prognosegenauig-

keit zu verdeutlichen.

°2 Vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, Kéln, S. 54.
53 Drucksache 256/ 04 vom 25.10.2004: Fortschreibung des Flichennutzungsplanes (FNP), S. 6.
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Damit werden fiir die Bevolkerungsentwicklung in Vaihingen fiir 2010 in der unteren
Variante 28.850 Einwohner, in der oberen Variante 29.925 Einwohner und fiur 2015
in der unteren Variante 29.300 Einwohner und in der oberen Variante 30.475 Ein-
wohner angenommen. Fir Eberdingen, Oberriexingen und Sersheim ergeben sich
2010 6.525 bis 6.650/ 3.025 bis 3.050/ 5.100 bis 5.250 Einwohner, fiir 2015 6.475
bis 6.650/ 3.025 bis 3.050/ 5.100 bis 5.300 Einwohner.

6.2 PERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDEL

Insgesamt werden sich nach heutiger Kenntnis die dkonomischen Rahmenbedingun-
gen fiir den Einzelhandel bis zum Jahr 2008 allenfalls geringfiigig verbessern: Die
Mehrwertsteuererh6hung zum Jahresbeginn 2007 stellt eine besondere mdégliche Be-
lastung fiir den Einzelhandel dar. Selbst bei wieder einsetzender Konjunkturbele-
bung und einer Steigerung der Konsumausgaben stehen dem Einzelhandel allenfalls
leichte Umsatzsteigerungen bevor: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann

der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht libersehen werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unter-
schiedlich betroffen waren: Z.T. waren auch in den "mageren Jahren” reale Umsatz-
zuwdchse zu verzeichnen.

Von den im Lauf der Jahre angesammelten Geldvermdgen, die bei konjunkturellen
Einbriichen zur Stabilisierung des Konsumniveaus eingesetzt werden kénnten, profi-
tieren im Einzelhandel allerdings allenfalls einzelne Branchen (z.B. Mébel und Ein-
richtungen). In der Mehrzahl werden die Verbraucher eher zuriickhaltender. Die

Preissensibilitdt nimmt zu - mit entsprechenden Folgen fiir die Vertriebssysteme.

6.3 NACHFRAGE: ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG UND KAUFKRAFTPOTENZIAL

Fir die Kaufkraftentwicklung wurde in den ndchsten beiden Jahren ein jdhrlicher
Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben®* je Einwohner um 0 bis 0,5% und
fiir den lUbrigen Zeitraum bis 2015 um 0,5 bis 1% angenommen. Die wirtschaftliche

Entwicklung wird damit zuriickhaltend bis vorsichtig positiv eingeschdtzt.

% Enthalten sind nur die Ausgaben im Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Llebensmittelhandwerk, Kfz,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993
(vgl. auch Abb. 4, S. 14) ist dies als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der
"Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann, dass der Einzelhandel mithin an
der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung wieder etwas (wenn auch weiterhin
unterdurchschnittlich) partizipieren kann. Dies wird auch durch die Betrachtung der

Prognosedaten der BBE K6ln fiir Deutschland und die Stadt Vaihingen deutlich.

Abb. 53: Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Vaihingen und Deutschland -
Prognosewerte der BBE Kdln

€/ Einwohner
jahrlich
5.000 e

4.000
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Deutschland

2.000

1.000

0 T T T T T T
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Quelle: BBE, Kdln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Jahrgange 2000 bis 2006

Sowohl fiir Vaihingen wie auch fiir Deutschland zeigt sich bei den Prognosewerten
eine seit 2003 nur leicht wieder ansteigende Tendenz; fiir das Jahr 2006 wurden die

Prognosewerte gegeniiber 2005 jedoch zuriickgenommen.

Da eine weitere Abnahme des Anteils der Ausgaben im Einzelhandel an den Einkom-
men prognostiziert wird (vgl. auch Kap. 6.2), sind die getroffenen Annahmen zur
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend mit der Unter-

stellung eines liber diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen Wachstums.
Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende

einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Mittelbereich von Vaihingen sind in
Tab. 7 als Ubersicht dargestellt.
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Tab. 7: Annahmen zu Nachirageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Mittelbereich von Vaihin-
gen im Uberblick

untere Variante | obere Variante
Einwohner 2010 43.500 44.875
Einwohner 2015 43.900 45.475
Kaufkraftzuwachs 2006 - 2008 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2008 - 2015 0,5% p.a. 1,0% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2006 - 2015 insgesamt 3,6% 8,3%
Kaufkraft/ Einw. (MB Vaihingen) 2006 4.740 €
Kaufkraft / Einw. (MB Vaihingen) 2010 4.812 € 4.932 €
Kaufkraft / Einw. (MB Vaihingen) 2015 4.907 € 5.131 €
Kaufkraftpotenzial MB Vaihingen 2006 206,3 Mio. €
Kaufkraftpotenzial MB Vaihingen 2010 209,3 Mio. € 221,3 Mio. €
Kaufkraftpotenzial MB Vaihingen 2015 215 Mio. € 233 Mio. €

Quelle: Stadt Vaihingen an der Enz; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE Koln; eigene
Berechnungen

Das Kaufkraftpotenzial liegt 2010 in der unteren Variante um rd. 1,4% und in der
oberen Variante um rd. 7,3% liber demjenigen von 2006; 2015 liegt es um rd. 4% bis
rd. 13% dariiber.

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 20).

6.4 ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSSEITE

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

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenpotenzials
wurden drei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantita-

tiven Entwicklung vom Handeln in den Stddten des Mittelbereichs aufzeigen sollen:

> Dies bedeutet, dass das ermittelte Flichenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergroferung des Einzugs-
bereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kdnnte) zusdtzlicher
Flachenbedarf entstehen kann, sei hier lediglich angemerkt.
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Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer

und wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbe-

dingungen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Abb. 51, S. 104) kon-
nen gehalten werden. Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnhei-
ten wie die derzeitigen Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient vorrangig der Identifikation desjenigen Teils des

Verkaufsfldchenbedarfs, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zuriick-

zufiihren ist.

Allerdings ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende

Entwicklung ohne eigene Anstrengungen in den Stddten erreicht wiirde: Nichtstun

ist gleichbedeutend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere etwas tun wer-

den. Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.

Die Zielprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und wirt-

schaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafdnahmen zur Einzelhandelsent-

wicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sorti-
mentsbereichen, wo sie derzeit bezogen auf den gesamten Mittelbereich unter

100% liegen (vgl. Abb. 51, S. 104). Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebotes

auf "freie Nachfragepotenziale” angenommen werden. Fiir die Bereiche, in denen

bereits eine hdhere Kaufkraftbindung erreicht wird, wird davon ausgegangen,
dass die bestehenden Bindungsquoten bis zum Jahr 2015 gehalten werden kdnnen.

- Im nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich ist die Begriindung
fiir eine Bindungsquote von 100% darin zu sehen, dass zundchst jede Stadt oder
Gemeinde in der Lage sein sollte, diesen Bedarf der eigenen Einwohner selbst
zu decken. Entsprechend wurden als Hintergrund die derzeit in den einzelnen
Gemeinden erreichten Bindungsquoten (vgl. fiir Vaihingen Abb. 10, S. 35, fiir
Eberdingen Abb. 44, S. 89, fir Sersheim Abb. 46, S. 97 und fiir Oberriexingen
Tab. A - 2 im Anhang) mit diesem Ziel verglichen.

- Im mittel- und langfristigen Bereich ist die Begriindung fiir eine Zielbindungs-
quote von 100% in der mittelzentralen Funktion zu sehen: Die Stadt Vaihingen
soll hier auch eine mittelzentrale Versorgungsfunktion erfiillen, wobei beste-
hende Angebote in den librigen drei Gemeinden des Mittelbereichs beriicksich-
tigt werden sollten.

Da eine Steigerung auf 100% bis zum Jahr 2015 als zu anspruchsvoll angesehen

wurde, wurde in der Arbeitsgruppe vereinbart, eine Selbstversorgung als Ziel
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erst fiir das Jahr 2020 zugrunde zu legen. Ein generelles Abriicken von diesem Ziel
unter Hinweis auf den Auspendleriiberschuss in Vaihingen®® erschien hingegen
nicht sinnvoll.
Dennoch ist dieses Ziel in den Sortimentsbereichen Bekleidung, Spielwaren,
Biicher, GPK/ Geschenke/ Hausrat, Haus-/ Heimtextilien, Uhren/ Schmuck, Medien,
Elektro/ Leuchten und Mdbel/ Antiquitdten als anspruchsvoll anzusehen: Hier wer-
den derzeit weniger als 40% der Kaufkraft im Mittelbereich gebunden (vgl. Abb. 51,
S. 104).
Die Risikoprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Manahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht vorher-
sehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (unvorhersehbare poli-
tische Ereignisse, Anderungen in den Nachbarstddten, stirkere Konkurrenz des
Internets, unerwartete Anderungen des Kaufverhaltens o0.3.). Dabei wird von ei-
nem Umsatzriickgang von 10% gegeniiber dem bei der Zielprognose erreichbaren
Niveau ausgegangen.

Bei sdamtlichen Prognosevarianten wurde angenommen, dass die Fldchenleistungen

bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Variante) in den kommenden

Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®’. Bei der unteren Variante ist hinge-

gen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu erwarten.

Dabei kann es nicht ausschliefiliches Ziel sein, quantitativ Selbstversorgung bzw.
eine bestimmte Quote zu erreichen. Vielmehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des
kiinftigen Fldchenbedarfs lauten, wo sich vor dem Hintergrund einer langfristigen
Steigerung der Attraktivitdt insbesondere der Innenstadt von Vaihingen, aber auch

der Ortszentren sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in den

% Tatsichlich wohnten Vaihingen im Jahr 2004 zwar rd. 10.075 sozialversicherungspflichtig Beschéf-
tigte, in der Stadt arbeiteten aber nur rd. 7.300 sozialversicherungspflichtig Beschdftigte (vgl. Da-
ten des Statistischen Landesamtes). Allerdings hat die Passantenbefragung ergeben, dass nur gut je-
der Dritte eine Kopplung von Arbeiten und Einkaufen vornimmt; gekauft werden bei einer solchen
Koppelung dariiber hinaus {iberwiegend Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (iiberwiegend Nah-
rungs-/ Genussmittel) (vgl. Kap. 4.1.1.6.2) - und gerade bei diesen sieht die Versorgungssituation
gar nicht so schlecht aus (vgl. Abb. 10, S. 35): Die Liicken in der Versorgung bestehen vielmehr im
Bereich der klassischen Innenstadtsortimente sowie der weiteren iiblicherweise in zentralen Orten
angebotenen Sortimente.

7 Nach dem Riickgang der Flichenproduktivititen in den vergangenen lahren ist zu erwarten, dass bei

positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.
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sonstigen zentralen Bereichen zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft sinnvoll

ansiedeln sollte (vgl. Kap. 7.3).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kdnnen, wenn eine hohe Identifikation mit der (Innen-)Stadt und den
Ortszentren und ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt gu-
ter Funktionsmix (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) erreicht wird
(vgl. auch Kap. 3.4). Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Flachenbedarfs vom Han-
deln in der Stadt.

6.5 PROGNOSE: VERKAUFSFLACHENBEDARF IM MITTELBEREICH VAIHINGEN

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-
produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir den Mittelbereich Vaihingen prog-

nostiziert.

Der Verkaufsflachenbedarf ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhande-
ner Flache und ist eine Netto-GrofRe®. Infolge

des bei der Risiko-Prognose in einigen Sortimentsbereichen angenommenen Riick-

gangs der Bindungsquoten,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

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

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Fldchenbedarf ist insofern wettbewerbsneutral, als
davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer iiber
den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufsflachen
keine EinbuBen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderungen zuriickzu-

fihren.

8 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Februar/ Mirz 2006 bzw. im Mirz 2005, auftretende
Abgdnge von Fldchen, die nicht weiter fiir eine Einzelhandelsnutzung zur Verfiigung stehen, ergeben
einen dariiber hinausgehenden (Brutto-)Bedarf.
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Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen der Fall - kann dieser Bedarf auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt wer-
den. Die ermittelten Werte fiir den Mittelbereich waren deshalb nicht auf ihre dko-
nomische Tragfdhigkeit hin zu Uberprifen.

Allerdings waren die einzelnen Werte auf ihre Plausibilitdt zu untersuchen.

Die folgende Abbildung zeigt den rechnerisch ermittelten Flachenbedarf fiir den
Mittelbereich Vaihingen in den drei Prognosevarianten fiir die beiden Prognose-

zeitraume.

Abb. 54: Rechnerischer Verkaufsflichenbedarf im Mittelbereich Vaihingen bis 2015
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Quelle: eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich ein Verkaufsfldchenbedarf
von rd. 29.300 bis rd. 33.450 gm bis zum Jahr 2015 (Zielprognose; vgl. Tab. A - 22
im Anhang). Dies entspricht im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche von gut
43.500 gm einer Steigerung um zwei Drittel bis drei Viertel. Selbst wenn der Ein-
zelhandelsumsatz aus nicht prognostizierbaren Griinden um 10% einbrechen sollte
(Risiko-Prognose), ergibt sich noch ein Fldchenbedarf von rd. 22.300 bis gut 25.700
gm (vgl. Tab. A - 23 im Anhang)®.

5 Dass der Fliachenbedarf bei der Risiko-Prognose hoher ist als bei der Status-quo-Prognose, liegt
daran, dass Ausgangspunkt fiir diese Prognosevariante die Zielprognose ist: Es wird unterstellt,
dass die fiir die Zielprognose angenommenen Anstrengungen trotz dieser unvorhersehbaren Ereig-
nisse unternommen werden.
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Wird dies mit dem Fldchenbedarf der Status-quo-Prognose verglichen (rd. 1.950
bis knapp 4.700 gm; vgl. Tab. A - 21 im Anhang), so zeigt sich deutlich, dass der
liberwiegende Teil des Verkaufsfldchenbedarfs auf die unterstellte verbesserte
Kaufkraftbindung (und nicht auf die Entwicklung der Nachfrage) zuriickzufiihren ist:
In der unteren Variante sind mehr als 90% dieses Fldachenbedarfs auf die verbes-
serte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren sind; weniger als 10% gehen auf die Ent-
wicklung des Kaufkraftpotenzials zuriick. In der oberen Variante kommt hingegen
der Entwicklung des Kaufkraftpotenzials ein hoherer Anteil zu: Bei einer solchen
Entwicklung der Rahmenbedingungen sind knapp 15% des Fldchenbedarfs auf die

Entwicklung der Nachifrage zuriickzufiihren.

In den ndchsten neun Jahren ergibt sich also im Mittelbereich ein rechnerischer
Verkaufsflachenbedarf zwischen rd. 1.950 gm in der unteren Variante der Status-
quo-Prognose und rd. 33.450 gqm in der oberen Variante der Zielprognose. Schon
diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einflussbe-
reich der Stadt (einschliefdlich der stddtischen Einzelhdndler) liegenden Handlungs-

optionen auf den zu erwartenden Flachenbedarf haben.

Allerdings sollte keine ausschliefiliche Fixierung auf diese zundchst hoch erschei-

nenden Werte erfolgen.

Diese rechnerisch ermittelten Werte sind auf ihre Plausibilitdat zu priifen: Die bei
der Zielprognose (aber auch bei der Risiko-Prognose) angenommene Steigerung der
Kaufkraftbindung ist vor dem Hintergrund der derzeit erreichten Kaufkraftbindung
zu betrachten. Insbesondere in den Sortimentsbereichen Bekleidung, Spielwaren,
Biicher, GPK/ Geschenke/ Hausrat, Haus-/ Heimtextilien, Uhren/ Schmuck, Medien,
Elektro/ Leuchten und Mdbel/ Antiquitdten sind erhebliche Anstrengungen erforder-
lich, um eine solche verbesserte Kaukraftbindung zu erreichen.

Wird der fiir diese Sortimentsbereiche prognostizierte Flachenbedarf auf die je-
weiligen Ergebnisse der Status-quo-Prognose beschrankt, so reduziert sich der Fla-
chenbedarf bei der Zielprognose auf rd. 10.850 bis 13.900 gm bis zum Jahr 2015
sowie auf 6.850 bis 9.375 qm bei der Risikoprognose.

Eine stdrkere Ausweitung der Fldchen ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden
Einzelhandels mdglich, wenn diese die Attraktivitdt der Stadt Vaihingen und der ib-

rigen Gemeinden im Mittelbereich derart erhdoht, dass liber die hier angenommene
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kiinftige Bindungsquote hinaus weitere Kaufkraft in den Mittelbereich gezogen wer-

den kann.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Flachenabgdnge den Brutto-Bedarf
an Verkaufsfldchen erhdhen. Aus den Antworten der Einzelhdndler auf die Frage
nach beabsichtigten Verdnderungen (vgl. Kap. 4.1.1.5.2 fiir Vaihingen und Kap.
4.3.1.5.2 fiir Sersheim) ergeben sich Fldchenabgdnge von rd. 195 gm bis 2.590 gm
(200 bis 2.600 gm in Vaihingen und 60 bis 160 gm in Sersheim). (Dem stehen - aus-
schliefdlich in Vaihingen - rd. 430 bis 5.200 gm vorgesehene bzw. potenzielle Fld-

chenerweiterungen gegeniiber.)

Das Ergebnis der Prognosevarianten ist - wie bei allen Prognosen iliber einen gro-
Reren Zeitraum - als Orientierungswert zu verstehen: Die abgeleiteten Werte stel-
len weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dar.
Auflerdem erfordert die unterstellte deutliche Erh6hung der Bindungsquote bei der
Ziel-, aber auch der Risikoprognose in den o.g. Bereichen eine Anderung von Kauf-
kraftstromen und stellt einen ldngerfristigen Prozess dar.

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

Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren kdonnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kauf-
kraftzuflisse in den Mittelbereich steigen. Entsprechend kann bei Realisierung ei-
nes neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsfldche vom prognosti-

zierten Flachenbedarf abgezogen werden.

6.6 RAUMLICHE VERTEILUNG DES NACHFRAGESEITIGEN FLACHENBEDARFS

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir den gesamten Mittelbereich ermittelten Fla-
chenbedarfs ist die Zielsetzung einer Funktionsstdrkung der Innenstadt, der Orts-
zentren sowie der sonstigen zentralen Bereiche und der Verbesserung der Nahver-

sorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 5). Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an
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nicht integrierten Standorten kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap.
7.4.1) mehr zugelassen werden (vgl. Kap. 7.2).

Weiter sollte die Innenstadt von Vaihingen (vgl. hierzu Kap. 7.3.1) insbesondere im
Bereich des mittel-/ langfristigen Bedarfs gestarkt werden: Hier soll zum einen die
Gesamtstadt versorgt werden, zum anderen die mittelzentrale Einzelhandelsfunktion

auch fir den Verflechtungsbereich wahrgenommen werden.

Um zu zeigen, an welchen Standorten der prognostizierte Fldchenbedarf entsteht,
ist in den folgenden Abbildungen dargestellt, wie sich der rechnerische Verkaufsfla-
chenbedarf liberschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristi-
ger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger und Teile
des langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente ver-

teilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger Bedarf) entsteht
ein Verkaufsflachenbedarf von rd. 5.700 bis gut 7.000 gm (vgl. Abb. 55 und Abb. 56),
der zu einem grofen Teil auf den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entfdllt: Dieser
Bedarf sollte mdglichst wohnortnah realisiert werden, so dass eine Verbesserung

der Nahversorgungssituation erfolgen kann.

Abb. 55: Verkaufsflachenbedarf nach Nahversorgungs-/ Zentrenrelevanz in qm - untere Variante
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Quelle: eigene Berechnungen
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Abb. 56: Verkaufsflachenbedarf nach Nahversorgungs-/ Zentrenrelevanz in qm - obere Variante
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Quelle: eigene Berechnungen

Nach Gemeinden betrachtet (vgl. Tab. A - 241f. im Anhang) zeigt sich, dass der grofite
Teil des in diesem Bereich entstehenden Flachenbedarfs auf die Gemeinde Eberdin-

gen entfdllt, da dort bislang ein geringes Angebot vorhanden ist (vgl. Abb. 44, S. 89).

Abb. 57: Verkaufsflachenbedarf im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente nach Ge-
meinden in qm - untere Variante
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Abb. 58: Verkaufsflachenbedarf im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente nach Ge-
meinden in qm - obere Variante
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Quelle: eigene Berechnungen

Da die Kernstadt von Vaihingen bereits gut versorgt ist® - auch wenn dies liberwie-
gend auf nicht integrierte Angebote zuriickzufiihren ist - (vgl. Abb. 52, S. 107), muss
dieser Teil des prognostizierten Fldchenbedarfs nicht im Bereich der Innenstadt re-

alisiert werden.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht ein Fldchenbedarf
von knapp 11.700 bis knapp 13.000 gm. Von diesen klassischen Innenstadtsortimen-
ten sollte ein erheblicher Teil in der Innenstadt von Vaihingen untergebracht wer-
den (vgl. Kap. 7.2.1.1), so dass zu entscheiden ist, wie diese rdumlich entwickelt
werden kann (vgl. Kap. 7.3.1): Derzeit sind in der Innenstadt knapp 9.400 gm VKF zu
finden (vgl. 4.1.2.1, insbes. Tab. 3, S. 48).

Bei diesen Sortimenten ist zu beriicksichtigen, dass davon 10.200 bis 11.300 gm auf
die Sortimentsbereiche Bekleidung, Spielwaren, Biicher, GPK/ Geschenke/ Hausrat,
Haus-/ Heimtextilien, Uhren/ Schmuck und Medien entfallen, bei denen eine deut-
liche Steigerung der Bindungsquote unterstellt wurde (vgl. auch Abb. 51, S. 104), so
dass ein Flachenbedarf in dieser Dimension nicht notwendigerweise entstehen muss
(vgl. auch oben S. 124).

80 Dass in diesem Fall die Werte der Status-quo-Prognose iiber denjenigen der Risikoprognose liegen,
ist darauf zuriickzufiihren, dass in diesen Sortimentsbereichen schon derzeit Bindungsquoten von
mehr als 90% zu verzeichnen sind (vgl. Abb. 10, S. 35); diese also von einem Umsatzeinbruch am
starksten betroffen wiirden.
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Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. Mébel sowie bau-/ garten-
marktspezifische Sortimente) entsteht ein geringfiigig gréoflerer Teil des zu erwar-
tenden Verkaufsfldchenbedarfs (gut 11.900 bis gut 13.400 gm). Bei diesem Teil des
Flachenbedarfs ist die rdumliche Komponente von nachgeordneter Bedeutung (vgl.
Kap. 7.2.2).

Dabei ist zu berilicksichtigen, dass dieser Bedarf grofitenteils im Bereich Mdbel/
Antiquitdten entsteht, so dass ein Flachenbedarf in dieser Dimension nicht notwen-

digerweise entstehen muss (vgl. auch oben S. 124).

Insgesamt 1dsst sich damit festhalten, dass sich der Verkaufsfldchenbedarf je nach
Prognoseart und nach Entwicklung des wirtschaftlichen Rahmens sehr unterschied-
lich auf die drei Teilbereiche verteilt. Wahrend sich der Bedarf bei der Status-quo-
Prognose recht gleichmdafig auf die Teilbereiche verteilt, entsteht der deutlich
hochste Flachenbedarf bei Ziel- und Risiko-Prognose im Bereich der sonstigen zent-
renrelevanten Sortimente sowie der nicht zentrenrelevanten Sortimente, wo sich

eine Steigerung der Kaufkraftbindung am stdrksten bemerkbar macht.
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7. MARNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
VAIHINGEN, EBERDINGEN UND SERSHEIM

Da nicht jeder Einzelhandel in der Innenstadt und den Ortszentren angesiedelt wer-

den muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten

oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollten,

ist ein stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine po-

sitive Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt und den Ortszentren bzw. in den

jeweiligen Gemeinden insgesamt zu schaffen.

Einleitend werden die planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten dargestellt
(Kap. 7.1). Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen
und rdumlichen Einzelhandelsentwicklung, der Ist-Situation sowie vor dem Hinter-
grund der Ziele und des abgeleiteten quantitativen Entwicklungspotenzials werden
raumliche Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Innenstadt, die Ortszentren und die
sonstigen zentralen Bereiche abgeleitet (vgl. Kap. 7.3.1f.). Diese sollen die spezifi-
schen Erfordernisse des Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestellten Ziele
(vgl. Kap. 5) unterstiitzen.

Neben den Entwicklungsmdéglichkeiten fiir die Innenstadt, die Ortszentren und die
sonstigen zentralen Bereiche werden die Mdglichkeiten einer entsprechenden Ver-

besserung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 7.3.4).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir die zent-
ralen Bereiche in Vaihingen, Eberdingen und Sersheim gibt, ist eine wesentliche
Voraussetzung fiir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbei-
tet, durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein
wichtiger Teil der Zentrenentwicklung - langfristig gesichert werden kann.
Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zent-
renrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet (vgl. Kap. 3.5 und Kap. 7.4.1). Diese
wird auf Grundlage der Bestandserfassung erstellt, wobei allgemeine Kriterien zur
Einstufung von Sortimenten hinzugezogen werden.

Die abgeleitete Liste wird dabei auch mit derjenigen, die im Einzelhandelserlass

Baden-Wirttemberg enthalten ist, verglichen.
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Ergdnzend wird ein Verfahrenskonzept dargelegt, welches ein verwaltungsmafiiges
und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht. Auf Grund der Erfah-
rungen aus vergleichbaren Untersuchungen wird eine Festsetzungsstruktur fiir die

relevanten B-Pldne vorgeschlagen.

Fliir das Einzelhandelskonzept war - wie dargestellt - die stddtebauliche Ist-Situa-
tion in Form einer Stdrken-Schwdchen-Analyse ohnehin bewerten (vgl. Kap. 4.1.2.6,
Kap. 4.2.2 und Kap. 4.3.2). Eine solche Analyse beinhaltet damit schon einen Teil von
MafRnahmen: Dargestellte Schwdchen sollten nach Méglichkeit reduziert, Stdrken
moglichst ausgebaut werden.

In einem zusdtzlichen Arbeitsschritt wird dies fiir Vaihingen allerdings auch in

Form stddtebaulicher Malnahmenvorschldage dargestellt (vgl. Kap. 7.5.1).

Erfahrungsgemdf hat eine Stadt kaum Méglichkeiten, die Einzelhandelsentwicklung
aktiv positiv zu beeinflussen. Sie kann allerdings entscheidende Rahmenbedingun-
gen schaffen, die vor dem Hintergrund der stadtentwicklungsplanerischen Zielset-
zungen eine positive Entwicklung férdern bzw. eine negative Entwicklung verhin-
dern. Diese Rahmenbedingungen wiirden durch das planerische Konzept geschaffen
werden.

Fiir die positive Entwicklung des Einzelhandels, d.h. fiir die Ausfiillung dieses Rah-
mens, sind vor allem die Einzelhdndler selbst verantwortlich. Deshalb werden in
einem weiteren Arbeitsschritt auch deren Méglichkeiten zur Verbesserung des Ein-
zelhandelsstandortes Vaihingen dargelegt (vgl. Kap. 7.5.2).

Die Attraktivitdt einer Stadt ist allerdings nur zu einem - wenn auch wesentlichen -
Teil vom Einzelhandel abhdngig (vgl. auch Kap. 3.4). Neben der Stadt (Rahmenset-
zung und lberwiegend Stddtebau) und den Einzelhdndlern sind dafiir weitere Ak-
teure (Hauseigentiimer, Dienstleister, Gastronomen, Kulturschaffende etc.) gefor-
dert.

Im Rahmen der angebotenen Untersuchung kann es dabei nicht um die Entwicklung
konkreter Einzelmaftnahmen gehen. Vielmehr werden beispielhaft Méglichkeiten ver-

schiedener Akteure aufgezeigt.
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7.1 DIE PLANUNGSRECHTLICHEN STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DES EINZELHANDELS®

Die groflenbezogene, rdumliche Lenkung des Einzelhandels durch den Staat ist ge-
rechtfertigt, da das ungeregelte Marktgeschehen negative Wirkungen auf raumord-
nerische und stddtebauliche Zielsetzungen verursacht, die der Markt selbst nicht
korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar im-
mer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®.
Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein kdnnen, ergibt
sich auf Grund des immer noch aktuellen stadtebaulichen Leitbildes der "Europadi-
schen Stadt” und vor allem aus dem Recht jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche

Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Darstel-
lungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen

Ebene getroffen®, die in Bebauungspldanen (8 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (8§ 12 BauGB) kann in Ein-
zelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche, rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und

inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zurlickstellung von Baugesu-
chen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass pla-
nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instrumente
genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddtebaulichen
Zielen abzuschlieen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene Situation
im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinderungswirkung

- zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet - entfaltet.

81 Dieses Kapitel ist in groRen Teilen textidentisch mit Acocella, D., 2004, a.a.0., Kap. 2.3.2 (S. 61ff.),
insbes. Kap. 2.3.2.2 (S. 65ff.). Allerdings wurde u.a. die zwischenzeitlich erfolgte Neuregelung des
§ 34 BauGB beriicksichtigt.

62 ygl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

8 ygl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121.

84 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
8 vgl. OVG NRW, 1998, ebd.
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Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein
Bebauungsplan nach §8 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8 34-Gebieten richtet sich eben nicht
nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben "nach
Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, die Erschlie-
Bung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der negativen Wirkungen le-
diglich die Zentren ein, deren Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist
eine Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem
der Baugebiete nach 88 2 bis 9 BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb die-
ser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Die planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt sich
durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach 8§ 2 bis 9 BauNVO. Nur mit Hilfe
der Bauleitplanung kann eine reaktive in eine aktive Planung libergeleitet werden,
woraus sich eine systematische, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

ergeben kann.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach §8 11 Abs. 3 BauNVO (grofifldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese Betriebe und grofiflachige Einzelhandelsbetriebe allgemein reaktiv, also
auf Grund eines konkreten Vorhabens nach Standort, Gr6f8e und Sortimenten gesteu-
ert werden kdnnen, ist unstrittig®®. Eine Gemeinde kann im Hinblick auf eine kiinfti-

ge Entwicklung vorab® die rdaumliche Verortung der grofflachigen Einzelhandelsbe-

8 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter besonderer Be-
riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

67 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. & BN 14.99.
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triebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fiir Einzelhandel
im FNP nach 8 5 BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofiflachige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der Zentren einer Stadt und/
oder aufierhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten® entstehen, in
denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®. Dies kann dazu fiihren,
dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach 8§ 8 bzw. 9 BauNVO
entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund ihres Umfanges
fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf Grund der
verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur Flachenverknappung gefiihrt.
Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kénnen ebenfalls stidte-

baulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Mdglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach den 88 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"”°.

“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in
den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen"".

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8§ 6 BauNVO) kann der

Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-

® Die Baunutzungsverordnung definiert in den §8 2 bis 9 abschlieRend Baugebietstypen. Eine planende

Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

% Birk (1988), a.a.0., S. 284.
70 BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
"1 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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vante Sortimente, aus stdadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden’; eine dari-
ber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich™. Eine stdadtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche™ oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe™.

Die Einstufung von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz muss auf der Basis ei-
ner jeweiligen drtlichen Konkretisierung erfolgen. Die ungepriifte Ubernahme der

Sortimentsliste aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg ist nicht zuldssig™.

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde ihren weiten Gestaltungsspielraum in
der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch tdtig wird. Eine Stadt
kann - auch im Hinblick auf die rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung -
im Rahmen vorhandener Restriktionen (insbesondere §8 1 Abs. 4 und 6 BauGB) eine

ihren Vorstellungen entsprechende Stddtebaupolitik betreiben”.

7.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Im Mittelbereich Vaihingen ergibt sich in den ndchsten knapp 10 Jahren insgesamt
ein rechnerischer Verkaufsfldchenbedarf zwischen rd. 1.950 gm in der unteren Vari-
ante der Status-quo-Prognose und rd. 33.450 gm in der oberen Variante der Ziel-

prognose. Hieraus ergibt sich - selbst im schlechtesten Fall und bei Beriicksichti-

2 0b auch in MI-Gebieten der Einzelhandel insgesamt ausgeschlossen werden kann, miisste iiberpriift

werden: Auf der einen Seite kdnnte eine Nutzungsmischung auch ohne Einzelhandel als ausreichend
fiir den Erhalt des Gebietscharakters angesehen werden, auf der anderen Seite kdnnte fiir den Erhalt
des Gebietscharakters die Zuldssigkeit von Einzelhandel als zwingend angesehen werden. In jedem
Fall ist der Gebietscharakter auch dann noch gewahrt, wenn zentrenrelevanter Einzelhandel ausge-
schlossen wird.

3 vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofflichiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.

69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891{.

Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung groffldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

76 Vgl. dazu auch VG Diisseldorf: Urteil vom 15.04.2005, AZ 25 K 3211/04 mit Verweisen auf friihere Ur-
teile des OVG NRW.

77 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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gung der moglichen Relativierungen (vgl. S. 124) - noch ein deutlicher quantitativer
Entwicklungsspielraum fiir zusdtzliche Verkaufsfldchen, sofern eine verbesserte
Kaufkraftbindung zumindest in einigen Sortimentsbereichen gelingt.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fir die
kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsdtzliche Strategien verfolgt
werden. Im Folgenden sind die Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

formuliert.

7.2.1 Zentrenrelevanter Einzelhandel ausschliefllich in den zentralen Berei-
chen (Innenstadt, Ortszentren und in sonstige zentrale Bereiche)

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. hierzu Kap. 7.4.1) sollen als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben ausschliefilich in der abgegrenzten Innenstadt, den abge-
grenzten Ortszentren von Eberdingen und Sersheim sowie in den sonstigen zentra-
len Bereichen von Vaihingen und Eberdingen zuldssig sein.

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

ten zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliefien.

7.2.1.1 Grofflichiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in der Innenstadt
von Vaihingen

GrofRfldchige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, d.h. Betriebe mit einer
Verkaufsflache von mehr als 800 gqm™, sollen zukiinftig nur noch in der abgegrenzten
Innenstadt von Vaihingen (vgl. Kap. 7.3.1) ermdglicht werden.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass sich neben erkennbaren Flachenpotenzi-
alen durch Eigentiimerwechsel, Umstrukturierungsprozesse etc. aktuell noch nicht

erkennbare Potenziale ergeben kénnen.

Hintergrund fiir die Beschrdnkung auf die Innenstadt von Vaihingen ist die Reich-
weite von grofiflachigen Einzelhandelsangeboten, gemessen an der Zahl der durch

ein solches Angebot voll versorgten Einwohner.

8 Vgl. hierzu aber oben S. 135, insbes. FN 72.

" Entsprechend Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb als
grofRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 gm iiberschreitet. Ist dies der Fall,
ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05,
4 C8.05 vom 24.11.05.
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7.2.1.2 Zentrenrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3fliachigkeit auch in den
Ortszentren von Eberdingen und Sersheim sowie in den sonstigen zentralen
Bereichen

In den Ortszentren von Eberdingen und Sersheim sowie in den Nahversorgungszent-
ren sollten demzufolge nur nicht grofRfldchige zentrenrelevante Angebote, d.h. mit
einer Verkaufsflache von weniger als 800 qm, angesiedelt werden.

Eine Ausnahme kann bei entsprechender Lage fiir den Lebensmitteleinzelhandel ge-
macht werden: Zumindest Vollsortimenter werden kaum mehr mit einer Verkaufsfla-
che von 800 qm oder weniger realisiert; die kleinste Betriebseinheit, die heute von
den grofen Konzernen realisiert wird, liegt inzwischen bei rd. 1.000 gm Verkaufs-
flache. Gerade Lebensmittelangebote sollen aber moglichst flachendeckend mdglich
sein.

Dabei ist jedoch auf die richtige Dimensionierung vor dem Hintergrund der im Nah-
bereich lebenden Einwohner zu achten: Gréfiere Betriebseinheiten sollten aufier-
halb der Innenstadt von Vaihingen nicht ermdglicht werden, da die genannte Ver-
kaufsfldchengrdofle zur Nahversorgung der Bevodlkerung aufierhalb der Innenstadt

ausreicht.

7.2.2 Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Bereichen und
auflerhalb

7.2.2.1 Grundsatz

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet
von Vaihingen, Eberdingen und Sersheim, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen
werden. Dabei muss jedoch nicht jedes Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe umfas-
sen, weil damit méglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbli-
che Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht
werden.

GrofRfldchige Betriebe sollten angesichts der landesplanerischen Vorgaben aller-
dings nur in Vaihingen zugelassen werden.

Neuansiedlungen sollten mdglichst an bestehenden Einzelhandelsstandorten erfol-
gen. Des Weiteren sollte bei neuen Einzelhandelsstandorten auf eine Ansiedlung in
der Ndhe zur Innenstadt von Vaihingen geachtet werden, um mdéglichst positive Syn-
ergieeffekte fiir diese zu erzielen - soweit solche bei nicht zentrenrelevantem Ein-

zelhandel liberhaupt auftreten.
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7.2.2.2 Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten fiihren regel-
mdf}ig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente.

Wdhrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemdafl keine Ge-
fdhrdung fiir die Entwicklung der Innenstadt, der Ortszentren und der sonstigen
zentralen Bereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten Auswir-
kungen auf die Innenstadt, die Ortszentren oder die sonstigen zentralen Bereiche
moglich, wenn entsprechende Angebote auflerhalb der zentralen Bereiche angesie-
delt werden.

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten an nicht integrierten
Standorten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht,
wdre ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in
vielen Branchen etabliert hat (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschdften). Diese zent-
renrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor al-
lem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. Le-

bensmittel im Baumarkt nicht zuldssig), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist allerdings
eine absolute Obergrenze festzulegen; begriindbar sind dabei 800 gm (als Grenze
zur GrofRflachigkeit).

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

Diese gesamte Randsortimentsproblematik kann bei einer Ansiedlung in den zentra-

len Bereichen vermieden werden.

7.2.2.3 Ausnahme "Leerstandsdomino”
Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdrdert werden soll, kann es stadtebaulich
sinnvoll sein, Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - abzuwehren,
wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteigerung entsteht,

sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhandelslagen, insbesondere in
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der Innenstadt oder den sonstigen zentralen Bereichen, aber auch in den bestehen-

den Gewerbegebieten, geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sollte beachtet werden, dass hier nur eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir
einzelne Angebote besteht. Wird diese lberschritten, so ergibt sich die Gefahr ei-
nes “Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdngungswettbewerb fiihrt zu vermehrten
Leerstdnden in den Gewerbegebieten. Dabei ist insbesondere der Umnutzungsdruck
in hdherwertige, d.h. fast immer zentrenrelevante Nachfolgenutzungen als Problem

anzusehen.

7.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Um ein Einzelhandelskonzept verfolgen zu kdnnen, ist darzustellen, an welchen Stel-
len eine rdumliche Entwicklung der zentralen Bereiche mdglich ist. Fiir die kiinftige
rdumliche Einzelhandelsentwicklung im Mittelbereich Vaihingen bedeuten die in
Kap. 7.2 dargestellten Grundsdtze konkret:

Eine Konzentration der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt

von Vaihingen,

aber auch die Entwicklung der Ortszentren von Eberdingen und Sersheim ebenfalls

zu ermdglichen und

die Nahversorgungszentren (in Vaihingen: Ensingen, Enzweihingen und Horrheim,

in Eberdingen: Hochdorf und Nussdorf) zu erhalten.

Im Folgenden werden diese gutachterlichen Vorschldge zur kiinftigen rdumlichen

Einzelhandelsentwicklung ndher erldutert und beschrieben.

7.3.1 (Einzelhandels-)Innenstadt Vaihingen

Die Attraktivitat einer Innenstadt ist neben stadtebaulichen Qualitdten in erhebli-
chem Umfang abhdngig von einer bestimmten Nutzungsdichte, von Frequenz und ei-
ner insgesamt lebendigen Atmosphdre. Sie wird dariiber hinaus auch durch die Ent-
fernungen, die innerhalb einer Innenstadt zuriickzulegen sind, bestimmt. Erfah-
rungsgemdf ist die Wahrnehmung von Entfernungen abhdngig von der Stadtgrofe:

Mit abnehmender Stadtgrofie nimmt die Bereitschaft ab, Distanzen zu Gberwinden.
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Die Ausdehnung der Vaihinger Innenstadt betrdgt entlang der Stuttgarter Strafie ca.
500 Meter und entlang der Heilbronner Strafe ca. 250 Meter und bietet damit
grundsdtzlich gute Voraussetzungen fiir Frequenz und eine lebendige Atmosphadre.
Wie bereits in der stddtebaulich-funktionalen Starken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap.
4.1.2.6) dargestellt, ist die Innenstadt von Vaihingen durch eine kompakte Stadt-

struktur mit zahlreichen historischen Gebduden und dem attraktiven Marktplatz ge-

pragt.

Auf Grund der sich aus der Prognose des Verkaufsflachenbedarfs ergebenden quan-
titativen Entwicklungsspielrdume und der Ergebnisse der stddtebaulich-funktionalen
Starken-Schwdchen-Analyse sollte die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung
vorrangig innerhalb der abgegrenzten Innenstadt (vgl. Karte 16) stattfinden. Eine
wesentliche Ausdehnung der Innenstadt wiirde den Bestrebungen nach Dichte und
Konzentration entgegenstehen und den Investitionsdruck auf die bestehenden Fla-
chenpotenziale bzw. Leerstdnde innerhalb der Innenstadt verringern. Ein Attrakti-
vitatsgewinn kann nur erreicht werden, wenn es gelingt, stddtebaulich-funktionale
Briiche zu vermeiden, um somit einen zusammenhdngenden Einkaufsbereich zu ent-

wickeln.

Projekte in anderen Stddten haben immer wieder gezeigt, dass es Mdéglichkeiten
gibt, durch kreative Konzepte den Entwicklungen im Einzelhandel gerecht zu wer-
den:
Durch Zusammenlegung von Geschdftsfldchen, z.T. auch liber mehrere Gebdude,
kénnen auch in historischen Strukturen groflere zusammenhdngende Verkaufsfld-
chen geschaffen werden. Erfahrungsgemdf} weisen durch Zusammenlegung ent-
standene Geschdfte oftmals einen individuellen Charakter auf, ohne das Stadtbild
zu beeintrdchtigen.
Bestehende Leerstdnde sollten bei der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung beriicksichtigt werden. Méglicherweise ergibt sich durch die Zusammen-
flihrung mit benachbarten Geschdften die Méglichkeit der Realisierung moderner
wirtschaftlich stabilerer Geschdftseinheiten.
Untergenutzte innerstddtische Flachen und/ oder Brachfldchen sollten einer ho-
herwertigen innerstddtischen Nutzung zugefiihrt werden bzw. hinsichtlich ihrer

Eignung als rdumliches Entwicklungspotenzial untersucht werden.
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Oftmals ergeben sich - wie viele Beispiele auch in anderen Stddten gezeigt haben -
durch gegenwdrtig noch nicht absehbare Entwicklungen Chancen fiir die Umgestal-

tung bzw. Umnutzung bestimmter Innenstadtbereiche.

Karte 16: Abgrenzung (Einzelhandels-)Innenstadt und rdaumliche Entwicklungsmoglichkeiten
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Quelle: eigene Darstellung

Im Folgenden werden einige Bereiche der Innenstadt von Vaihingen als mdgliche
rdumliche Entwicklungsoptionen diskutiert. Die Ausfiihrungen sind als Ideen und

Denkanstéfie zu verstehen, die einer konkreten Priifung bediirfen.

Grabenstrafle

Fiir die Vaihinger Innenstadt bestehen rdaumliche Entwicklungsmoéglichkeiten im Be-
reich nordlich der Grabenstrafie. Durch stddtebauliche Neuordnung des durch Gdr-
ten, sanierungsbediirftige Gebdude und Hinterhofsituationen sowie einen Parkplatz
geprdgten Bereiches kdnnten hier Fldchen fiir die Ansiedlung moderner Einzelhan-
delsbetriebe geschaffen werden. Um einen positiven Impuls fiir die Innenstadt zu
erzielen sollten zum einen moglichst grofte zusammenhdngende Verkaufsfldchen ge-
schaffen werden. Zum anderen ist eine architektonisch-stadtebaulich anspruchsvolle
Bebauung und entsprechende Einbindung in das bestehende Umfeld erforderlich.
Beispiele in andern Stddten (u.a. Calw, Lorrach, Ellwangen) verdeutlichen, dass
durchaus auch die groflen Konzerne bereit sind, individuelle, stddtebaulich an-
spruchsvolle Gebdude fir Einzelhandelsbetriebe zu realisieren. Um ihre Frequenz-

bringerfunktion fiir die Fachgeschdfte in der Fuflgdngerzone auch tatsdchlich ent-
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falten zu kdnnen, missen von stddtischer Seite auch attraktive FuBwegverbindungen
gewdhrleistet werden. Die gegenwdrtig stattfindende Sanierung der Grabenstrafie
stellt in diesem Zusammenhang einen wichtigen Baustein dar.

Eine attraktive fufBldufige Anbindung der Grabenstrafle an die Innenstadt im Bereich
Marktgasse (“Kelterbuckel”), die eine vorteilhafte Verdnderung darstellen kdnnte -
insbesondere im Hinblick auf die Funktion des Zentralen Omnibusbahnhofs als Fre-
quenzbringer fiir die Innenstadt, ist nach Auskunft der Stadt Vaihingen nicht vorge-
sehen: Hier sollen stattdessen wieder zehn Stellpldatze entstehen, so dass es keine att-
raktive Verbindung geben wird. (Dies zeigt die Bedeutung, auch im Rahmen eines Ein-
zelhandelskonzeptes die Dimension der Thematik Parken zurecht zu riicken; vgl. hier-
zu Kap. 4.1.2.7.1, insbes. S. 731f.): Ansonsten werden mit Verweis auf dieses - angeb-

liche - Problem stadtentwicklungsplanerisch nicht die richtigen Weichen gestellt.)

Bereich Parkhaus Innenstadt

Mit dem Bereich Parkhaus Innenstadt in der Strafe Im Miihlkanal gibt es einen
weiteren untergenutzten innenstadtnahen Bereich, der als mogliches Flachenpoten-
zial fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung in Frage kommt. Durch die
unmittelbare Ndhe zum Vaihinger Marktplatz ist dieser Standort trotz seiner Lage
auflerhalb des historischen Innenstadtkerns als méglicher Einzelhandelsstandort ge-
eignet. Bei einer entsprechender Gestaltung kénnte hier ein groffldchiger Einzel-
handelsbetrieb mit Parkhaus - dhnlich wie das Kaufhaus Sdmann - Eingangsfunktion
in die Innenstadt wahrnehmen.

Fiir eine Entwicklung an diesem Standort sprechen also die Grofe des Flachenpoten-

zials, die gute Erreichbarkeit und die Ndhe zur Innenstadt.

Zusammenlegung von Geschdften und Nutzung von Leerstdnden

Daneben - und in kiirzerer Zeit realisierbar - muss es darum gehen, innerhalb der
historischen Strukturen Méglichkeiten auch fiir grofRere Ladeneinheiten zu schaffen.
Mit dem C&A Kids in der Marktgasse ist dies in der Vaihinger Innenstadt bereits gut
gelungen. Auch die Nutzung bestehender Leerstdnde (einschlief’lich solcher in den
Seitengassen) ist fiir die kiinftige Innenentwicklung von erheblicher Bedeutung. Nur
durch die Entwicklung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen auch in den
Seitengassen kann die abwechslungsreiche und besondere Stadtstruktur der Vaihin-

ger Innenstadt erlebbar gemacht werden.
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Die Scheunen in der Grabenstrafie 22 und 24 ("Kelterbuckel”) sollen nach derzeitigen
Pldnen der Stadt Vaihingen fiir ein Museumskonzept genutzt werden. Ansonsten

wiirden diese ein Potenzial fiir die Belegung mit Einzelhandel darstellen.

7.3.2 Ortszentren Eberdingen und Sersheim

Das Ortszentrum von Eberdingen ist durch eine lineare Struktur und eine geringes
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot geprdgt (vgl. Kap. 4.2.2). Wiinschenswert
wdre eine stdrkere Konzentration der bestehenden Nutzungen auf einen Teilbereich
des abgegrenzten Ortszentrums. Dies erscheint jedoch angesichts der bestehenden
Situation nur fiir kleinere Einzelhandelsansiedlungen realistisch. Innerhalb des
Ortszentrums sind einige Brachfldchen erkennbar. Hinsichtlich der kiinftigen rdum-
lichen Entwicklung des Ortszentrums von Eberdingen wird es dennoch zundchst vor-

rangig um die Erhaltung der bestehenden Nutzungen gehen.

Das Ortszentrum von Sersheim wurde hinsichtlich seiner stddtebaulich-funktionalen
Starken und Schwadchen im Kap. 4.3.2 beschrieben. Das Zentrum nimmt vor allem
Nahversorgungsfunktion wahr und bietet auf Grund der vorhandenen Auflengastro-
nomie Aufenthaltsqualitdt. Um die kompakte Struktur und die relativ lebendige At-
mosphdre im Zentrum zu erhalten, sollte keine wesentliche Ausdehnung des Zent-
rums angestrebt werden. Sofern sich auf unmittelbar an das Zentrum angrenzenden
Flachen Entwicklungsmdglichkeiten fiir Einzelhandel ergeben, kdnnen diese nach ent-
sprechender Priifung hinsichtlich ihrer Dimensionierung entwickelt werden. In je-
dem Fall ist eine architektonisch-stddtebaulich anspruchsvolle Bebauung erforder-
lich.

Im Mittelpunkt der kiinftigen Entwicklung sollte vor allem die Erhaltung der Nahver-

sorgungsfunktion stehen.

7.3.3 Nahversorgungszentren

In Kap. 4.1.3 wurden die Nahversorgungszentren Ensingen, Enzweihingen und
Horrheim (Vaihingen), in Kap. 4.2.3 die Nahversorgungszentren Hochdorf und Nuss-
dorf (Eberdingen) beschrieben.

Auf Grund der Ist-Analyse und der sich aus der Prognose ergebenden quantitativen
Entwicklungsspielrdume sollte eine Erhaltung der Nahversorgungszentren Ziel der

kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sein.
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- Angesichts der bestehenden Verteilung der Angebote in den Nahversorgungszent-
ren sollte keine weitere rdumliche Ausdehnung stattfinden.
Zusatzliche Angebote sollten nach Moglichkeit in Leerstdnden (soweit vorhanden)
innerhalb des jeweiligen Zentrums untergebracht werden.
Notwendig ist vor allem die Erhaltung der fiir die Nahversorgung bedeutsamen

Angebote in den Zentren.

Im nachfolgenden Kap. 7.3.4 wird auf die Nahversorgung im Mittelbereich Vaihingen

detailliert eingegangen.

7.3.4 Mafinahmenvorschldge zur Nahversorgung

Im Mittelpunkt eines Einzelhandelskonzeptes steht die Entwicklung der zentralen Be-
reiche. Dariiber hinaus wird es jedoch zunehmend wichtig, den Fokus auch auf die
Sicherung der Nahversorgung auflerhalb der bestehenden Zentren zu richten. Die
Nahversorgung im planerischen Sinne - insbesondere mit Lebensmitteln - wird zu
einem zunehmenden Problem in den Stddten. Daher wird diesem Aspekt des Einzel-

handels besondere Auimerksamkeit geschenkt.

In Kap. 4.4.3 wurde im Hinblick auf die quantitative Nahversorgungssituation fest-
gestellt, dass im Mittelbereich Vaihingen lediglich im Mittelzentrum Vaihingen
selbst im kurzfristigen Bedarfsbereich gesamtstddtisch betrachtet eine Bindungs-
quote von anndhernd 100% erreicht wird. Auch verzeichnet die Gesamtstadt Vaihin-
gen mit knapp 95% anndhernd eine Vollversorgung im Sortimentsbereich Nahrungs-/
Genussmittel und damit die héchste Bindungsquote unter den Kommunen des Mittel-

bereichs.

Hinsichtlich der Bindungsquoten im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel der
Kommunen Vaihingen, Eberdingen und Sersheim wurde im Kap. 4.4.3 weiter aufge-
zeigt, dass auf der Ebene der Stadtteile lediglich die Kernstadt von Vaihingen einen
Wert von mehr als 100% erzielt und damit Versorgungsfunktion auch fiir andere
Stadtteile iibernimmt. Der iiberwiegende Anteil des Umsatzes im Sortimentsbereich
Nahrungs-/ Genussmittel wird jedoch durch nicht integrierte Nahversorgungsstand-
orte erzielt, die keine bzw. nur eine geringe (fuflldufige) Nahversorgungsfunktion

im eigentlichen Sinne libernehmen. Dies trifft hinsichtlich der rdaumlichen Vertei-
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lung der Angebote im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel auch auf die

Stadtteile Giindelbach und Horrheim sowie auf Sersheim zu.

Deutlich wurde bei den rdumlichen Darstellungen der Nahversorgungssituation zu-
dem die Kleinteiligkeit der Lebensmittelbetriebe: Werden nur diejenigen Lebensmit-
telbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 gqm beriicksichtigt, so liegt in
den meisten Stadtteilen im Mittelbereich Vaihingen kein Nahversorgungsstandort
mehr vor (vgl. Karte 14, S. 108 und Karte 15, S. 110); grof3fldchige Supermdrkte bzw.
Lebensmitteldiscounter existieren demgegeniiber nur in der Kernstadt von Vai-
hingen sowie (geringfligig unter der neuen Grenze der Grofdflachigkeit) in Sersheim.
Auf Grund dieser Angebotsstruktur besteht bei Neuansiedlungen oder auch deutli-
chen Erweiterungen von bereits ansdssigen Lebensmittelbetrieben die Gefahr, dass
durch - absolut betrachtet auch relativ geringe - Umsatzumverteilungen bestehende
Lebensmittelbetriebe in ihrem Bestand gefdhrdet sein kénnen. Umso wichtiger ist

deshalb die Ansiedlung zusdtzlicher Angebote am stddtebaulich richtigen Standort.

Aus den Prognoseergebnissen ergibt sich fiir den gesamten Mittelbereich bis zum
Jahr 2015 im kurziristigen Bedarf je nach Prognoseart und -annahmen ein Verkaufs-
flachenbedarf von maximal rd. 7.050 gm, wovon maximal 5.200 gm auf den Sorti-
mentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel entfallen. In der unteren Variante der Sta-
tus-quo-Prognose betrdgt der Verkaufsfldchenbedarf - ebenfalls fiir den gesamten
Mittelbereich - bis zum Jahr 2015 im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel
nur rd. 450 qm.

Differenziert nach den Kommunen des Mittelbereichs ist der hdchste Verkaufs-
fladchenbedarf im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel in der oberen Variante der
Zielprognose mit rd. 2.675 gm in Eberdingen zu verzeichnen, in den anderen Kom-
munen betrdgt der entsprechende Bedarf lediglich 400 gm (Sersheim) bis 1.475 gm
(Vaihingen). In der unteren Variante der Status-quo-Prognose liegt der Verkaufsfld-
chenbedarf in Vaihingen bei rd. 375 gqm, in den anderen drei Kommunen bei jeweils

lediglich 25 gm.

Auf Grund der Kleinteiligkeit des bestehenden Nahversorgungsangebotes (insbeson-
dere in den Stadtteilen), der jedoch daraus resultierenden guten Nahversorgungs-
situation im Mittelbereich insgesamt sowie des relativ geringen Entwicklungsspiel-

raumes (sofern nicht die derzeitigen Kaufkraftabfliisse aus dem Mittelbereich her-
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aus kompensiert werden kdnnen) sollten Neuansiedlungen oder Erweiterungen von
Lebensmittelbetrieben grundsdtzlich nur dann vorgenommen werden, wenn dies
zur Stdrkung der Innenstadt von Vaihingen bzw. eines der Ortszentren der drei
anderen Kommunen,
zum Erhalt bzw. zur Starkung der sonstigen zentralen Bereiche oder
zum Erhalt oder zur Verbesserung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen
ohne zentralen Bereich

beitrdgt.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation war festgestellt worden (vgl.
Kap. 4.4.3), dass - abgesehen von den Stadtteilen Aurich und Riet - in allen Stadttei-
len des Mittelbereichs Nahversorgungsstandorte vorliegen, wenn auch kleinere Be-
triebe beriicksichtigt werden. Nicht nahversorgt ist zudem der siidliche Teilbereich
von Sersheim sowie teilweise die Randbereiche einiger weiterer Stadtteile. Da die
Einwohnerzahlen dieser Bereiche jedoch relativ gering sind (so wohnen z.B. in den
vollstdndig nicht nahversorgten Stadtteilen Aurich und Riet nur rd. 1.600 bzw. rd.
900 Einwohner), ist auch in Zukunft eine Verbesserung der Nahversorgungssituation
durch neue klassische Lebensmittelbetriebe (Supermdrkte, Discounter) eher unwahr-
scheinlich.

Dariiber hinaus sollte auch bei jeder Neuansiedlung eines Lebensmittelbetriebes
auflerhalb der Innenstadt von Vaihingen sowie in den Ortszentren der anderen drei
Kommunen, also auch in den sonstigen zentralen Bereichen, dessen Verkaufsfldche
standortgerecht, d.h. in Relation zur Einwohnerzahl in den angrenzenden Wohnge-

bieten, dimensioniert werden.

Grundsdtzlich nicht zugelassen werden sollten Ansiedlungen von Lebensmittelbe-
trieben in unmittelbarer Nachbarschaft eines bereits bestehenden Lebensmittelbe-
triebes, da durch derartige Doppelstandorte in der Regel erheblich mehr Kaufkraft
an einem Standort gebunden wird als in seinem Nahversorgungsumkreis vorhanden
ist und kein Beitrag zur Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation ge-
leistet wird.

Weiterhin sollten keine sogenannten Scharnierstandorte von Lebensmittelbetrieben
zwischen zwei Stadtteilen bzw. Siedlungsbereichen zugelassen werden, da von der-
artigen Standorten in der Regel keine bzw. nur eine sehr geringe Nahversorgungs-

funktion im eigentlichen Sinne (fuf}ldufige Nahversorgungsmoglichkeit) ausgeht.
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In Anbetracht der Einwohnerzahlen in den einzelnen Stadtteilen kann es bei der
Frage der Verbesserung der Nahversorgung nicht ausschliefilich darum gehen, klas-
sische Einzelhandelsbetriebe fiir jeden Stadtteil anzustreben: In einigen Stadtteilen
ist die Einwohnerzahl so gering, dass die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebens-
mittelbetriebes kaum realistisch erscheint. (Umso wichtiger ist der Erhalt beste-
hender Angebote.)

Eine Verbesserung der Nahversorgungssituation in den nicht bzw. nur unvollstandig
versorgten Stadtteilen kann in der Regel nur durch die Stdrkung eventuell bereits
bestehender oder die Neueinrichtung alternativer Nahversorgungsmoglichkeiten

erfolgen. Im Folgenden sind einige dieser Alternativen beschrieben.

Alternative Nahversorgungsmaoglichkeiten
Bdacker und Metzger mit Lebensmittelangebot, wie diese zunehmend entstehen,

kénnen Liicken beim bestehenden Nahversorgungsangebot teilweise schliefien.

Verkaufswagen stellen mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung
dar, die in Stddten und Ballungsgebieten in der Regel eine Ergdnzungsfunktion
wahrnimmt (z.B. durch Frischeangebote wie Obst und Gemiise). In ldandlich struktu-
rierten Gebieten dienen Verkaufswagen jedoch schon seit ldngerer Zeit der (teil-
weisen) Kompensation von grundsdtzlichen Versorgungsdefiziten.

Der liberwiegende Anteil der Verkaufswagen bietet nur ein sehr begrenztes Ange-
bot, meist handelt es sich dabei um Backwaren, um Fleisch- und Wurstwaren oder
um Obst und Gemise. Eine Ausnahme stellen hingegen Verkaufswagen dar, die ein
relativ umfassendes Lebensmittelangebot mit sich fiihren und als "rollende Super-
mdrkte” bezeichnet werden.

Der Nachteil von Verkaufswagen gegeniiber stationdren Nahversorgungseinrich-
tungen liegt in ihrem meist spezialisierten Angebot sowie in ihren engen "Ver-
sorgungszeiten”. Die Versorgung erfolgt etwa ein- bis zweimal wdchentlich in ei-
nem sehr begrenzten Zeitfenster von wenigen Minuten bis zu einer Stunde. Spon-
tan- oder Vergesslichkeitskdufe kénnen bei dieser Versorgungsform nicht getdtigt

werden.

Ein Wochenmarkt mit drei bis sechs Stdnden kann ergdnzend zur Lebensmittel-
versorgung beitragen. Wochenmdrkte kdnnen zwar grundsdtzlich eine Nahversor-

gungsfunktion libernehmen bzw. vorhandene Angebote ergdnzen. Ein ausreichen-
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des Lebensmittelangebot bieten sie jedoch allenfalls in Innenstddten oder sonsti-
gen verdichteten Rdumen. In ldandlich strukturierten Gebieten beschrdnkt sich das
Angebot meist auf (wenige) lokale Erzeugnisse. Ein weiterer Nachteil eines
Wochenmarktes liegt in seinen "Offnungszeiten”, die bei etwa ein- bis zweimal
wdchentlich und ca. vier bis acht Stunden pro Markttag liegen. Ahnlich wie bei
Verkaufswagen liegt auch hier ein eher enges Zeitfenster fiir den Einkauf vor.

Dennoch kdnnen gerade in ldndlich strukturierten Gebieten bereits einzelne
Marktstande eine deutliche Aufwertung des sonstigen Angebotes darstellen und in
gewissem Maf auch als Frequenzbringer fiir weitere Grundversorgungshetriebe in
ihrer unmittelbaren Nachbarschaft dienen. Zudem besitzen sie eine hohe Kommu-

nikationsfunktion fiir die Besucher.

Ebenfalls insbesondere im ldndlich strukturierten Raum stellen Direktvermarkter

bzw. Hofladen eine Alternative bzw. wichtige Erganzung zu sonstigen Grundver-

sorgungsangeboten dar, zumal in den letzten Jahren unterschiedlichste, (hinsicht-

lich ihrer Angebotsvielfalt) z.T. auch umfassende Angebotsformen entstanden sind

wie z.B.
die "Abo-Kiste” mit Obst und Gemiise (gekoppelt mit einem Bringservice) oder
Bauernldden mit einem bisweilen vergleichsweise breiten, z.T. jedoch saisonal
stark differierenden Lebensmittelangebot (neben Obst- und Gemiise auch Back-
waren, Fleisch- und Wurstwaren, Sdfte, Milch und Milchprodukte sowie Teigwa-
ren).

Voraussetzung fiir diese Angebotsform ist die Existenz landwirtschaftlicher Be-

triebe, die, sofern die Grundversorgung vor allem durch Direktvermarktungsange-

bote gewdhrleistet werden soll, zumindest in ihrer Gesamtheit ein umfassendes

Sortiment an Lebensmitteln anbieten missen.

Ahnlich wie die zuvor beschriebenen Marktstinde kénnen jedoch Direktvermarkter

eine deutliche Aufwertung des sonstigen vorhandenen Angebotes darstellen und

in gewissem Mafle auch als Frequenzbringer fiir andere Grundversorgungsbetrie-

be dienen. Diese Aussage hat vor allem dann Giiltigkeit, wenn es sich

- um lokalspezifische Produkte handelt, die in Tourismusregionen auch fir Ur-
laubsgdste ein interessantes, bisweilen einzigartiges Angebot darstellen, oder

- um Waren, die von den typischen Lebensmittelanbietern (Supermdrkte, Discounter

etc.) nicht bzw. in anderer (geringerer) Qualitdt und Frische angeboten werden.
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In gewisser Weise eine Renaissance des Tante-Emma-Ladens stellen Nachbar-
schaftsladen dar (z.B. Cap - wie auch in Sersheim, dort aber auf einer grofien
Verkaufsflache -, "Um’s Eck”), wobei hdufig auch Dienstleistungen (z.B. Postagen-
tur, Reinigungsannahme) kombiniert werden, um die Wirtschaftlichkeit sicherzu-

stellen.

Im Gegensatz zu anderen Landern - insbesondere den USA - steht man dem Tele-
bzw. Online-Shopping (Bestellung der Ware per Telefon oder Internet) in
Deutschland eher skeptisch gegeniiber. Die Verbreitung der "Neuen Medien”
(E-Commerce, Online-Dienste) wird nicht in dem Mafle erfolgen, wie die z.T. zu
beobachtende Euphorie insbesondere Ende der 1990er Jahre erwarten lief (vgl.
auch Kap. 2.3.2).
Zudem handelt es sich beim Erwerb von Lebensmitteln fiir viele Kunden
um einen Zieleinkauf, auf den sie sich bereits zu Hause mittels Werbetrdgern
(meist Print-Produkte wie Zeitungen, Wurfzettel) vorbereiten und/ oder
um einen "Erlebniseinkauf”, bei dem sie die Ware selbst wahrnehmen wollen
und auch oft erst im Geschaft zum Kauf inspiriert werden.
Einen erheblichen Nachteil des Tele- bzw. Online-Shopping gegeniiber den sonsti-
gen Angebotsformen stellt die hohe Anonymitdt beim Einkauf dar, da gerade fiir
viele dltere Menschen der tdgliche Einkauf auch einen hohen sozialen Stellenwert
besitzt und das Gesprdch mit Inhaber/-in, Personal und anderen Kunden von hoher

Bedeutung ist.

Bis etwa in die 1970er Jahre hatte der Liefer-/ Bringservice im Lebensmittel-
einzelhandel eine teilweise hohe Bedeutung, der in den folgenden Jahrzehnten auf
Grund von Rationalisierungsmafinahmen weitgehend gestrichen wurde. In den
letzten Jahren ist jedoch wieder ein Trend hin zu dieser Serviceleistung zu ver-
zeichnen sei es fiir Kunden, die mit dem OPNV ins Geschaft kommen, sei es auf Be-
stellung:
Zum einen gibt es insbesondere in Ballungsrdumen einige Tele- bzw. Online-
Supermadrkte, welche die per Telefon oder Internet bestellte Ware (in der Regel
kostenpflichtig) liefern. Zudem bieten einige in (verkehrsberuhigten) Innen-
stddten gelegene Supermdrkte ab einem bestimmten Einkaufsbetrag einen kos-

tenlosen Lieferservice an.
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Zum anderen tritt der Liefer-/ Bringservice im ldndlichen Raum wieder ver-
starkt auf bzw. besteht mancherorts seit Jahrzehnten ohne groflere Beachtung
von "aufen”. Fir viele "kleine” Einzelhdndler bietet dieser Service eine wichti-
ge Mdglichkeit, sich von den werbe- und preisaggressiven Discountern und Su-

permdrkten abzuheben und sich ein gewisses Stammkundenpotenzial zu sichern.

- Alternativ zum Bringservice kénnen auch privat organisierte Fahrgemeinschaf-
ten gebildet werden. Im Gegensatz zum Bringservice besteht dabei die Méglich-
keit des individuellen erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem bleibt der Einkaufs-
ort als wichtiger Treff- und Kommunikationspunkt - gerade fiir dltere Menschen -
erhalten.

Dariiber hinaus gib es auch einige wenige Beispiele von Fahrgemeinschaften, die
iberwiegend von stddtischer Seite organisiert und finanziert werden. In der
Stadt Zierenberg gibt es beispielsweise einen Kleinbus, der dltere Menschen zu

den Einkaufsstandorten innerhalb des Stadtgebietes bringt.

Schliefilich entwickeln sich Tankstellenshops zunehmend zu Nahversorgern - wo-

bei allerdings das Vorhandensein einer Tankstelle Voraussetzung hierfiir ist.

Fazit

Das bestehende, dichte Nahversorgungsnetz des Mittelbereichs von Vaihingen
sollte erhalten und gestdrkt werden.

Bei der Neuansiedlung oder Erweiterung von Lebensmittelbetrieben ist sowohl
die Kleinteiligkeit des bestehenden Angebotes als auch der relativ geringe Ver-
kaufsflachenbedarf (sofern zusdtzliche Angebote nicht ausschliefilich oder zumin-
dest liberwiegend zu einer Verringerung des derzeitigen Kaufkraftabflusses bei-
tragen) zu beriicksichtigen.

Grundsdtzlich sollten keine Scharnierstandorte (Betriebe zwischen zwei oder
mehr Siedlungsbereichen) und keine Doppelstandorte (zwei oder mehrere Betrie-
be nebeneinander) realisiert werden.

Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben sollten grundsdtzlich nur zur Stdr-
kung der Innenstadt von Vaihingen, des jeweiligen Ortszentrums der anderen drei

Kommunen oder zum Erhalt bzw. zur Starkung der sonstigen zentralen Bereiche
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oder - sofern dies moglich sein sollte - zum Erhalt bzw. zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation in den Stadtteilen erfolgen.

Dabei ist insbesondere bei den sonstigen zentralen Bereichen und in den
Stadtteilen ohne zentralen Bereich auf eine angemessene Dimensionierung zu ach-
ten.

In den nicht nahversorgten Bereichen des Mittelbereichs von Vaihingen, die durch
relativ geringe Einwohnerzahlen geprdgt sind, sollten insbesondere vorhandene
Betriebe mit Lebensmittelangebot und/ oder alternative Nahversorgungsmoglich-
keiten ihr Lebensmittelangebot ausbauen bzw. derartige Nahversorgungsangebote

neu angesiedelt werden.

7.3.5 Gewerbegebiete

Neben den bestehenden als Einzelhandelsstandorte profilierten Gewerbegebieten
sollten kurzfristig fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren
Standorte ermdéglicht werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden
nicht integrierten Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der brancheniib-
lichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 7.2.2.2) und auf eine
moglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Flache (z.B. mehrgeschossige Bebau-
ung) geachtet werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf

ihren Bestand festgeschrieben werden.

7.4 INSTRUMENTELLES KONZEPT

7.4.1 Sortimentszuordnung

Ein wichtiges Instrument fiir die rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist die
Sortimentsliste: In dieser wird unterschieden nach der Zentrenrelevanz der ein-

zelnen Sortimente.

Es wurde bereits dargelegt, dass zentrenrelevante Sortimente ausschlieflich in der
Innenstadt von Vaihingen, den Ortszentren von Eberdingen und Sersheim (sowie
Oberriexingen) bzw. in den Nahversorgungszentren angesiedelt werden sollen, um
deren Versorgungsfunktion zu erhalten bzw. zu stdrken. Als Basis fiir die rdumliche

Beschrankung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist es notwen-
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dig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach zentrenrelevanten und nicht

zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet®.

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der
folgende Kriterienkatalog herausgebildet:
Zentrenrelevant sind Sortimente, die
tdaglich oder wéchentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf;
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;
in der Innenstadt, den Ortszentren und in den sonstigen zentralen Bereichen am
starksten vertreten sind.
Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Groéfle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports iiberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);
auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdbel);
eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.
Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird also auch die momen-

tane rdumliche Verteilung des Angebots in den Gemeinden herangezogen.

Im Folgenden wird die Einstufung einiger Sortimente, die immer wieder in der Dis-

kussion stehen, diskutiert.

Mit den neuen Betriebstypen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenver-
halten gedndert. Lebensmittel werden z.B. sehr hdufig auf Vorrat eingekauft. We-
gen dieser Verhaltensdnderung wird von den Betreibern und einzelnen Marktfor-

schern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage gestellt.

8 vgl. Birk (1988), a.a.0., S. 288.
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Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
der Innenstadt, den Ortszentren und den sonstigen zentralen Bereichen unabding-
bar. Insofern ist die Standortwahl hierfiir weiter auf diese Bereiche zu beschrdn-
ken. Dariiber hinaus ist durch die Verdnderung der Altersstruktur (Erhéhung des
Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur (Erhéhung des Anteils von Ein-
Personen-Haushalten) davon auszugehen, dass der Vorratseinkauf zuriickgehen wird.
Eine riickldufige Tendenz bei den grofiflachigen Anbietern ist dennoch eher unwahz-
scheinlich.

Dariiber hinaus sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz
insbesondere fiir die Erhaltung der Versorgungsfunktion in zentralen Bereichen der
Stadtteile von herausragender Bedeutung.

Im Ubrigen wandeln sich die Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kauf-
hdusern; dies ist insbesondere bei einigen Lebensmitteldiscountern festzustellen
(vgl. Kap. 2.2.1, insbes. S. 10f.). Insofern ist auch vor diesem Hintergrund grund-
satzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Obwohl in Vaihingen und in Sersheim der iberwiegende Teil des Angebots im Be-
reich Nahrungs-/ Genussmittel jeweils an nicht integrierten Standorten zu finden
ist, sollte dieses Sortiment aus den angefiihrten Griinden als zentrenrelevant ein-

gestuft werden.

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

Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist des-
halb eine planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z.B. iiber eine Ausnahmerege-
lung), die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trdgt, die Zuordnung des Sor-

timents Lebensmittel aber nicht insgesamt in Frage stellt.
Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den vergangenen Jahren Sportarten mit

Sportgrofigerdten wie z.B. Surfen, Tauchen oder private Fitness-(Home-)Studios

immer weiter verbreitet, so dass der Nachfrage entsprechende Einzelhandelsange-
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bote gegeniiberstehen. Die Einzelhandelsbetriebe erzielen mit diesen Teilsortimen-
ten nur eine verhdltnismdfig geringe Verkaufsfldchenproduktivitdt und sind auf
Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf Pkw-Kunden angewiesen, womit die ver-
stdrkte Nachfrage nach preisgiinstigen und individualverkehrsorientierten Standor-
ten hdufig begriindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschdfte jedoch
durch einen erheblichen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet; die SportgrofRgerdte
werden oft nur iiber den Katalog angeboten, im Ladengeschdft hingegen sind nur
wenige Exponate vorhanden.

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

eingestuft werden.

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

Dies ist im Ubrigen auch mit der zum Zeitpunkt der Erhebung festgestellten Vertei-
lung des Angebots in Vaihingen vereinbar: Hier findet sich kein entsprechendes An-

gebot an nicht integrierten Standorten.

Die nachfolgende Sortimentsgliederung stellt fiir die Kommunen im Mittelbereich
Vaihingen einen Vorschlag aus Gutachtersicht dar, der fiir die zukiinftige Genehmi-
gungspraxis zugrunde gelegt werden kann.

Diese Sortimentsliste fiir den Mittelbereich Vaihingen wurde auf Basis der Bege-

hung und Befragung erstellt und ist insofern stadtspezifisch als sie u.a. entspre-
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chend der rdumlichen Verteilung des Angebots in den Gemeinden abgeleitet wurde.

Die Zuordnung der Sortimente erfolgte nach den o.g. Kriterien.

Tab. 8: Sortimentsliste Mittelbereich Vaihingen

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrogrofigerdte
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

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

Ndhmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Bliromaschinen (ohne Computer)
Erde, Tort

Fahrrdder und Zubehor
motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Mobel (inkl. Biiromdbel)

Pflanzen und -gefdfe

Rollldden und Markisen
Werkzeuge

Zaune

Zooartikel

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigener Einzelhdandlerbefragung Februar/ Mdrz 2006 sowie

eigener Erhebung Mdrz 2005

Zur Einstufung der Sortimente ist vor dem Hintergrund der Verteilung des Angebo-

tes Folgendes anzumerken:

Nahrungs-/ Genussmittel (in Vaihingen und Sersheim) und Drogeriewaren (in

Vaihingen) sind zwar iiberwiegend an nicht integrierten Standorten zu finden.
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Dennoch erfillen diese als Teil des kurzfristigen Bedarfs sowie angesichts ihrer
Magnetfunktion wichtige Funktionen, so dass sie als zentrenrelevant einzustufen
sind.

Campingartikel sollten angesichts mdéglicher Abgrenzungsprobleme zu Sportarti-
keln ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft werden.

Ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft werden sollten Kunstgewerbe/ Bilder und
-rahmen: Diese erfillen typische Eigenschaften zentrenrelevanter Sortimente.
Zooartikel sollten vor dem Hintergrund der rdumlichen Verteilung des Angebotes
in Vaihingen als nicht zentrenrelevant eingestuft werden, auch wenn diese in
Eberdingen und Sersheim auch als zentrenrelevant eingestuft werden kdnnten.
Mdbel sind in Eberdingen zwar ausschliefilich an integrierten Standorten zu fin-
den (iberwiegend sogar in den zentralen Bereichen); dennoch sollten diese (v.a.
in Anbetracht der geringen Dimension in Eberdingen) der Verteilung in Vaihingen
sowie den allgemeinen Kriterien folgend als nicht zentrenrelevant eingestuft wer-
den.

Elektrogrofigerdte werden - ihrer Verteilung folgend - zwar als zentrenrelevant
vorgeschlagen; aus gutachterlicher Sicht kénnte dabei aber auch politisch ent-
schieden werden, dass diese als nicht zentrenrelevant eingestuft werden sollen.
Die Zurechnung des Sortiments "Beschldge/ Eisenwaren” ist nicht eindeutig. Der
Vorschlag stuft dieses Sortiment als nicht zentrenrelevant ein (auch weil es kaum
noch Eisenwarengeschdfte gibt).

Fahrrdder werden als nicht zentrenrelevant eingestuft (was auch der Verteilung
des Angebots in Eberdingen und Sersheim entspricht), obwohl die Einstufung in

Vaihingen entsprechend der Verteilung des Angebots nicht eindeutig wdre.

Die vorgeschlagene Sortimentsliste zeigt inhaltlich nur geringfiigige Abweichungen

von der Sortimentsliste im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.
Der Vorschlag ist einer Diskussion im politischen Rahmen durchaus zugdnglich.

Allerdings muss bei einer Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag begriindet

werden, warum eine andere Einstufung vorgenommen wird.
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7.4.2 Vorgehensweise zur Umsetzung

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

Vorgehen.

7.4.2.1 Festlegen einer Sortimentsliste

In Kap. 7.4.1 wurde eine Liste dargestellt, die eine Unterscheidung der Sortimente
in zentren- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt. Diese gutachterlich vorgeschlage-
ne Differenzierung beriicksichtigt einerseits die Gegebenheiten im Mittelbereich
Vaihingen und andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwicklungsplanerisch
sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der Innenstadt, der Ortszentren und
der sonstigen zentralen Bereiche.

Die Gemeinderdte sollten eine solche Liste beschlieffen, damit fiir jeden Betroffenen
(z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit die
Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird.

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

sen Aussagen zur Begrenzung von Einzelhandel enthalten sind.

7.4.2.2 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht zentrenrele-
vante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, wo in den Ge-
meinden welche Einzelhandelsbetriebe auch kiinftig noch zuldssig sein werden. Fiir
die Abgrenzung der zentralen Bereiche wurden im Gutachten Vorschlage gemacht.
Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu
entwickeln. Auch diese sollten von den Gemeinderdten beschlossen werden.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden.
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden. Insofern dient dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw.

zur Erh6hung der Effizienz im Verwaltungshandeln.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels beziehen sich im Wesent-
lichen auf die Innenstadt, die Ortszentren, die sonstigen zentralen Bereiche und auf
Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche
gemdf § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen
einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jewei-

ligen Standortes mdéglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungsty-
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n fiir gewerblich geprdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unter-

scheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzel-

fallbetrachtung erforderlich macht:

. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO nicht zuldssig.

. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO nicht zuldssig.

Ausnahmsweise ist der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehdr (Lkw,
Pkw, Motorrdder) sowie Mineral6len, Brennstoffen zuldssig. (Typische Vertreter
der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben Autohdusern der

Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehér dar.)

. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist nicht zentrenrelevanter, nicht

grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind branchentypische Rand-
sortimente bis 10% der Fldche zuldssig.

Die absolute Gréfienordnung des zentrenrelevanten Randsortiments sollte eben-
falls vorgegeben werden. Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb
wdre ein Anbieter von Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von
weniger als 800 qm, der als Erganzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextili-

en (etwa Gardinen) anbietet.

. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-

triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneter Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®’. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,
Konditor).

. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - “Fremdkdr-

perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

8 Da nur Betriebstypen festgesetzt werden diirfen oder die qm-Begrenzung stidtebaulich begriindet

werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten sind sonstige rechtliche Aspekte
(Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor entsprechende
Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere relevante As-
pekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Auer Acht gelassen werden die zahlreichen Mischgebiete, die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso iiberprift
werden sollten. Bei diesen Gebieten ist jedoch darauf zu achten, dass u.U. der Ein-
zelhandel nicht insgesamt ausgeschlossen werden kann, da damit mdglicherweise
der Gebietscharakter verdndert wird. In Mischgebieten kann entsprechend vorran-
gig dariber nachgedacht werden, ob zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
werden sollte. Auch dies ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium mdg-
lich.

In den Kommunen im Mittelbereich Vaihingen erscheint beispielsweise dann ein
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die
Gefahr besteht, dass mdgliche Ansiedlungen von Betrieben liber die Nahversorgung
eines Gebietes hinausgehen oder die Entwicklung der Innenstadt von Vaihingen, der
Ortszentren bzw. der sonstigen zentralen Bereiche beeintrdchtigen.

Fiir Allgemeine Wohngebiete gilt dies ebenfalls.

7.4.2.3 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, sind die - im Sinne der Zielsetzungen gefdhrdeten Bereiche zu identi-
fizieren und entsprechend zu bearbeiten. Diese gefdhrdeten Gebiete kdnnen entwe-
der liberplante (§ 30/ 31 BauGB) oder unbeplante Innenbereiche (§ 34 BauGB) sein.

Bei bestehenden B-Pldnen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw.
ein vereinfachtes B-Planverfahren aus. Bei 8 34-Gebieten ist die Aufstellung eines
B-Plans zu lberpriifen. Zundchst reicht der Aufstellungsbeschluss mit einer entspre-
chenden Zielformulierung aus, um ggf. entsprechend schnell reagieren zu kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen die im Baurecht vorgesehenen
Sicherungsinstrumente "Zurilickstellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdn-
derungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren

muss deutlich gemacht werden, dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zie-
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len nicht zuwiderlaufen, auch weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderun-

gen unzuldssig, die dem Zweck der Verdnderungssperre widersprechen.

7.4.3 Fazit

Im vorliegenden Gutachten wurden die zentralen Bereiche abgegrenzt und es wurde
ein Vorschlag fir eine Sortimentsliste erarbeitet. Mit diesen beiden Aspekten ist
flachendeckend im gesamten Mittelbereich von Vaihingen sofort feststellbar, an wel-
chen Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an welchen
Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hin-
blick auf zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwendung

dieser Grundsatze.

Die Schaffung von Vertrauen, dass sich die Stadt Vaihingen sowie die Gemeinden
Eberdingen und Sersheim an ein entsprechendes Einzelhandelskonzept halten wer-
den, erfordert entsprechende Signale. Die Wirkung eines solchen Rahmens kann u.U.
erst nach Jahren wahrgenommen werden.

Aus diesem Grund ist es wichtig, dass sich die Gemeinderdte an dieses Konzept

halten, wenn sie es beschliefRen.

7.5 MARNAHMENVORSCHLAGE STADTEBAU UND SONSTIGE MABNAHMENVORSCHLAGE

Die in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigten Mafinahmen der Stadt zur Einzel-
handelsentwicklung dienen als Rahmen fiir eine zukiinftige positive Entwicklung von
Vaihingen insgesamt und insbesondere der (Einzelhandels-)Innenstadt. Fiir eine po-
sitive Innenstadtentwicklung reichen diese Mafinahmen jedoch nicht aus. Um den
Einzelhandelsstandort Vaihingen zu stdrken, bedarf es neben den aufgezeigten
Mafnahmen und weiteren Aktivitdten der Stadtverwaltung vor allem der Zusammen-
arbeit mit bzw. der Aktivitdt von Einzelhdndlern, Gastronomen und Kulturschaffen-
den.

In den folgenden Abschnitten werden auf Basis der Befragungsergebnisse sowie der
Starken-Schwdchen-Analyse Handlungsansdtze und Ideen entwickelt, die unter Be-
riicksichtigung der spezifischen Situation von Vaihingen zu einer Attraktivitdtsstei-
gerung des (Einzelhandels-)Standortes beitragen kdnnen. Die dargestellten Hand-

lungsansdtze und Ideen dienen dabei lediglich als Leitfaden, weitere Konkretisie-
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rungen und Umsetzungsvorschldge sollten mit den jeweils beteiligten Akteuren aus-

gearbeitet und an die spezifische Situation vor Ort angepasst werden.

7.5.1 Stadtebauliche und gestalterische Manahmenvorschlige

Die im Folgenden dargestellten Manahmenansétze sind als Ideen und Uberlegungen
zur weiteren Verbesserung der bereits attraktiven stddtebaulichen Situation der
Innenstadt von Vaihingen zu verstehen. Sie ergeben sich im Wesentlichen aus der
Stdrken-Schwdchen-Analyse und stehen mit den Vorschldgen zur rdumlichen Einzel-
handelsentwicklung (vgl. Kap. 7.3) im Zusammenhang. Fiir die stddtebaulichen
Mafnahmen ist im hier verwendeten Wortsinn nicht die Stadt allein zustdndig, son-

dern hier kommen auch weitere Akteure zum Zuge.

Vaihingen hat eine attraktive, historische geprdgte, kompakte Innenstadt. Dieser ist
anzumerken, dass erhebliche (6ffentliche und private) Mittel investiert wurden. Ent-
sprechend sind die stadtebaulichen Manahmenvorschldge liberwiegend als weitere

Korrekturen anzusehen: Es ist kaum grundlegend etwas zu dndern.

Marktplatz beleben!

Der stddtebaulich hoch attraktive Marktplatz wirkt auf Grund der angrenzenden
Nutzungsstrukturen und teilweise auch deren Qualitdt relativ unbelebt. Der
Marktplatz sollte durch attraktive gastronomische Angebote mit entsprechender
AuBengastronomie aufgewertet werden. Dabei geht es nicht um die Menge der An-
gebote, sondern um die Etablierung eines Imagetrdagers. Ein einziges Café oder
Restaurant kann bei einer entsprechenden Qualitdt zum Treff- und Kommunikati-
onspunkt fiir Bewohner und Besucher von Vaihingen werden und damit zu einer
Belebung des Marktplatzes beitragen. Oftmals ziehen derartige Betriebe auch
weitere attraktive Nutzungen nach sich.

Ebenfalls zur Belebung des Marktplatzes und der Innenstadt insgesamt kann ein
attraktiver Wochenmarkt beitragen. In der Passantenbefragung zeigte sich, dass
der Wochenmarkt durchaus als Besuchsmotiv von Bedeutung ist (vgl. Abb. 7, S. 27
sowie Kap. 4.1.2.7.3). Um die Attraktivitdt des Wochenmarktes weiter zu steigern,
sollten die Prdsentationsform insgesamt und die Angebotsvielfalt und -qualitdt
gepriift werden. Gleichzeitig sollten Bemiihungen angestellt werden, weitere

Marktbeschicker fiir den Vaihinger Wochenmarkt zu gewinnen.
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- Der Standort des Wochenmarktes auf dem Marktplatz sollte in jedem Fall beibehal-
ten werden, da der Platz auf Grund seiner stadtebaulichen Qualitaten das opti-

male Ambiente fiir einen Wochenmarkt bietet.

Foto 37: Marktplatz beleben Foto 38: Barrierewirkung verrlngern

attraktive Auﬁengastronomie ‘

-

Imagetrager '
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tagllche und ganztag e Angebote i,
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Quelle: eigene Darstellung Quelle: eigene Darstellung

Barrierewirkung Gerber-/ Franckstrafle verringern!

Die stadtebaulich problematische Barriere Gerber-/ Franckstrafle am siiddstlichen

Eingang in die Fuflgdngerzone - auch wenn diese offensichtlich von den Kunden

tiberwunden wird (vgl. Karte 5, S. 75) - sollte gemildert werden.

- Dabei kann zum einen ein gepflasterter FuRgdngeriiberweg dazu dienen, erkenn-
bar zu machen, dass die Innenstadt auch aufierhalb der Fufigdngerzone weiter
geht.

- Einen Beitrag dazu kann auch Kunst leisten. Beispielsweise k6nnten Kunstobjekte
von der FuRgdngerzone bis zum Kaufhaus die Zusammengehdrigkeit beider Berei-
che vermitteln.

- Dariiber hinaus erscheint die Ampelschaltung fiir FuRganger im Kreuzungsbereich

Gerber-/ Franckstrafie verbesserungswiirdig.

Grabenstrafle besser an die Fulgdangerzone anbinden!

Im Hinblick auf die Entwicklung der Grabenstrafe ist die Schaffung von attraktiven
Verbindungswegen (neben der Heilbronner Strafie) von der Fufigdngerzone Stutt-
garter Strafle bzw. der Marktgasse zur Grabenstrafle bedeutsam. Neben Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangeboten sollten solche Verbindungswege durch eine ent-

sprechende Gestaltung im Strafenraum (u.a. Beleuchtung, Pflasterung, Kunst) und
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Blickbeziehungen geprdgt sein. Der Bereich Marktgasse/ Keltergasse kdnnte bei-

spielsweise zu einem attraktiven Zugang zur Grabenstrafie entwickelt werden.

Straflenraumgestaltung/ "Entriimpelung”

In Form einer Gestaltungssatzung konnte darauf hingewirkt werden, dass die Au-
engastronomie nicht mit Plastikstiihlen bestiickt ist und dass einheitliche neut-
rale Sonnenschirme (ohne Werbebeschriftungen) zum Einsatz kommen.

Im Bereich der Gastronomie sollte darauf geachtet werden, dass tdglich (jeden
Tag) und ganztdgig (zumindest wahrend der Kerndffnungszeiten) Angebote vorhan-
den sind.

Durch eine Werbeanlagensatzung kdnnte bewirkt werden, dass Schaufenster-
gestaltung (z.B. Beklebung) sowie Werbeschilder in Einklang mit der historischen
Bausubstanz stehen und die Architektur nicht konterkarieren.

Der StrafRenraum sollte "entriimpelt” werden: Die stadtischen Hinweisschilder wie
im Bereich Stuttgarter Strafe/ Klingengasse stellen einen besseren und attrakti-
veren Hinweis auf vorhandene Geschdfte dar als die an verschiedenen Orten auf-
gestellten Werbeschilder, die den Strafenraum beeintrdchtigen. Hier gilt:
Manchmal wdre weniger mehr. Auch die Warenprdsentation im Strafenraum sollte
eingeschrdnkt werden; sofern solche fiir notwendig erachtet wird, wdre auf ein-
heitliche Warenkorbe zu achten.

- Auch an Stellen, an denen der Einzelhandelsbesatz unterbrochen ist, sollte fiir den
Eindruck einer durchgdngigen Schaufensterfront gesorgt werden: Leerstande kén-
nen als (tempordre) Ausstellungsfldche fiir benachbarte Geschdfte dienen; Kunst-
objekte kénnen den Eindruck eines funktionalen Bruchs mildern; Dienstleister kén-
nen ihre Schaufenster gestalten (und sollten mithin in einen Schaufensterwettbe-

werb mit einbezogen werden).

7.5.2 Maflnahmenvorschldge Hdndler

Neben dem Einzelhandelskonzept, durch das die Stadt/ Gemeinde den Rahmen fiir
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung vorgibt, kommt auch den Einzelhdndlern ein
wichtiger Part bei der Verbesserung des Einzelhandelsstandortes Vaihingen zu.

Dabei sind die vorgeschlagenen Mafinahmen teils aus den Befragungen, teils aus den

gutachterlichen Bewertungen abgeleitet.
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Einen wichtigen Aspekt stellt die Verbesserung der Eigensicht dar - auch wenn
die offene Frage ("Was finden sie an der Einzelhandelssituation in Vaihingen gut
bzw. schlecht”) im Vergleich zu anderen Stddten bzw. Gemeinden eine relativ ge-
ringe Unzufriedenheit der Vaihinger Einzelhdndler ergab (vgl. Kap. 4.1.1.5.1). Wich-
tig ist es, den Kunden zu vermitteln, welche Stdarken Vaihingen als Einzelhandels-
standort hat. Dabei sollten die Hdndler vor dem Hintergrund der Befragungsergeb-
nisse auch die vorhandenen Parkmdglichkeiten kommunizieren (vgl. auch unten).

Unabhdngig davon, dass bei der Bewertung durch die Einzelhdndler (vgl. Kap.
4.1.1.5.1) auch tatsdchlich vorhandene Probleme thematisiert wurden, stellt sich die
Frage an die Einzelhdndler, ob die Situation in Vaihingen nicht auch positiver dar-
gestellt werden kann: Die AuRerungen in den Interviews diirften sich nicht wesent-
lich von denjenigen gegeniiber Kunden unterscheiden. Damit erhalten sie Bedeutung
in Richtung Standortmarketing: Selbst ein guter Standort kann "schlecht geredet”

werden.

Bei der Begehung der Innenstadt von Vaihingen wurden Defizite in Bezug auf die

Warenprasentation festgestellt. Gerade in der mittelalterlichen Innenstadt wirken

tberdimensionierte Verkaufsstdnder und aufdringliche Aulenwerbung fehl am Platz.

Der erste Eindruck, den ein Geschdft auf den Kunden macht, ist meist entscheidend

flir einen Einkauf in dem jeweiligen Geschdft. Eine attraktive Gesamtprdsentation

des eigenen Ladens und auch dessen Umfeldes sind damit unverzichtbar, nicht nur
fiir den jeweiligen Handler selbst, sondern fiir die Situation in der gesamten Innen-
stadt.
Die Warenprdsentation sollte in den Geschdften regelmdfig erneuert werden. Da-
bei ist die Beibehaltung der Prdsentationsart - zumindest liber einen gewissen
Zeitraum - fiir die Wiedererkennung von Geschdften von Bedeutung.

- Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spezifische und zielgruppenorientier-
te Prdsentation entwickeln, um sich dadurch von seinen Nachbarn und Mitbewer-
bern zu unterscheiden und gleichzeitig dem Kunden die bestehende Angebots-
vielfalt in der Innenstadt von Vaihingen stdrker zu vermitteln. Dies gilt sowohl
flir die Gestaltung der Schaufenster, die als Blickfang dem Kunden einen ersten
Eindruck vermitteln sollten, als auch fiir den Eingangsbereich und die gesamte
dem Kunden zugdngliche bzw. von den Kunden einsehbare Fldache. Entsprechend

abgestimmt sollten die Art der Beleuchtung sowie das Serviceangebot sein.

164



-

Um die Wahrnehmung der Eingangsbereiche und Schaufenster nicht einzuschrdn-
ken und um Kunden beim Einkaufsbummel nicht zu behindern, sollte der Platz vor
den Geschdften effektiv genutzt und attraktiv gestaltet werden. In Vaihingen
sollten die liberdimensionierten Hinweisschilder auf Geschdfte aus dem Strafien-
raum entfernt werden. Diese schrdnken die Wahrnehmung des attraktiven Stra-
Renraums, aber auch teilweise der Schaufenster und Eingangsbereiche der vor-

handenen Geschafte ein.

Foto 39: Prdsentation Foto 40: Prdsentation
[ |
StraBenraum “entriimpeln” -
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einheitliche/ neutrale Schirme

Quelle: eigene Darstellung Quelle: eigene Darstellung

Die Attraktivitdt einer Einkaufsstrafe ist von der Warenprdsentation aller Be-
triebe abhdngig und sollte deshalb auch Gegenstand der Diskussion und Zusam-
menarbeit der Einzelhdndler, Gastronomen und Dienstleister untereinander sein.
Mit einem Gestaltungswettbewerb kdnnen die Akteure beispielsweise motiviert
werden, ihre Prdsentation zu erneuern und an moderne Anspriiche anzupassen.
Gleichzeitig sind diese gemeinsamen Aktionen eine Mdéglichkeit, die Kommunika-
tion und Kooperation untereinander zu férdern. Gestaltungswettbewerbe, die zu
einem bestimmten Thema durchgefiihrt werden, konnen die Erlebnisqualitat
innerhalb einer Einkaufsstrafle steigern und die spezifischen Stdarken einer Stadt
transparent machen, z.B. Thema Sport, Thema Gesundheit. Grundsatzlich ist die
Diskussion tber das Thema Fassadengestaltung und Warenprdsentation wichtig,
um ein bestimmtes Bewusstsein bei den jeweiligen Akteuren zu erzeugen.

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

rung bzw. Instandsetzung der Gebdude.
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Wichtig ist die Zielgruppenorientierung. Dabei sollte insbesondere auf die eige-
nen Einwohner abgestellt werden: Diese miissen nicht erst mit hohem Werbeaufwand

nach Vaihingen geholt werden - und kdnnen leichter zu Stammkunden werden.

Der Vaihinger Einzelhandel sollte sich eindeutig am Markt positionieren und die

vorhandenen Angebote sollten besser vermarktet werden.

Eine Méglichkeit in diesem Zusammenhang ist die gemeinsame Werbung der inner-

stadtischen Geschdfte.

Diese kdnnte in engen Zusammenhang mit Kern6ffnungszeiten gestellt werden, wo-
bei u.E. die Ausdehnung der Offnung iiber die Mittagszeit Vorrang haben sollte.
Wichtig ist dabei, dass vermittelt wird, in welcher Zeit die Geschdfte gedffnet
sind (und nicht, zu welchen Zeiten die Geschdfte geschlossen sind).

- An den Kerndffnungszeiten sollten sich neben dem Handel auch alle anderen Be-
triebe der Innenstadt beteiligen, u.a. Banken und 6ffentliche Einrichtungen.

Uber die Kernéffnungszeiten sollten die Kunden in regelméfigen Abstinden infor-
miert werden. Den Kunden sollte dabei vermittelt werden, dass die Ldden in der
Innenstadt zuverldssig bis zu einem abgestimmten Zeitpunkt ge6ffnet sind - und
nicht, wann die Geschdfte geschlossen sind.

Insbesondere kleine, inhabergefiihrte Fachgeschdafte haben Probleme, bestimmte
Kerndffnungszeiten einzuhalten, da oftmals der Inhaber das Geschdft allein fiihrt.
Fliir diese miissen individuelle Lésungen gefunden werden. Zwei Fachgeschdfte
konnten sich beispielsweise ein Ladenlokal teilen, so dass jeweils ein Inhaber in
die Pause gehen kann, ohne das Geschdft schlieflen zu miissen.

- Vorstellbar sind auch die gemeinsame Prdsentation des Einzelhandels- sowie
Dienstleistungsangebotes in einer Broschiire oder auch gemeinsame Werbeaktio-
nen in der regionalen Presse und im Internet.

Wie in vielen anderen Stddten konnte die Einfiihrung eines Bonuscardsystems

ebenfalls sinnvoll sein.

Auch in Vaihingen ist eine stdrkere Serviceorientierung Daueraufgabe in den Ge-
schaften. Mit einem attraktiven Serviceangebot kdnnen sich vor allem die inner-
stddtischen Fachgeschdfte gegeniiber den grofifldchigen Anbietern an nicht integ-
rierten Standorten profilieren. Zudem ermdglichen Fachgeschdfte eine entspre-

chende Kundenndhe und individuelle Kundenbetreuung.
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Einen wichtigen Beitrag zu einer positiven Geschdftsentwicklung stellt das Ange-
bot bestimmter Dienstleistungen dar, eventuell auch in Verbindung mit verschie-
denen Aktionen. Seit der Aufhebung des Rabattgesetzes bestehen fiir die Handler
grofiere Spielrdume fiir die Durchfiihrung derartiger Aktionen.

- Angesichts der zunehmenden Problematik der Nahversorgung kénnten Einzelhdnd-
ler koordinierte Lieferungen an Haushalte anbieten.
Um den dynamischen Entwicklungen im Einzelhandelssektor standhalten zu kénnen,
ist die stdndige Qualifizierung des Service- und Verkaufspersonals, d.h. von Mit-
arbeitern - aber auch Betriebsinhabern - notwendig. Dies ist Voraussetzung fiir
eine positive Geschdftsentwicklung, die sich den sich wandelnden Kundenansprii-

chen und den Entwicklungen auf der Angebotsseite stellen muss.

Diese Mafinahmenvorschldge, die eher auszubauende Ideen (und nicht fertige Maf3-
nahmen) darstellen, kbnnen auch in zeitlicher Hinsicht gestaffelt dargestellt wer-
den. Zundchst ist es wichtig, fiir schnelle Erfolgserlebnisse die eher kurzfristigen
Mafnahmen in Angriff zu nehmen (ohne dabei die langfristigen Ansdtze aus den Au-
gen zu verlieren): Allzu oft scheitern Verbesserungen daran, dass Matnahmen zu an-
spruchsvoll ausfallen, so dass im Lauf der Zeit immer weniger Hdndler bereit sind,
sich an solchen zu beteiligen.
Kurzfristig in Angriff genommen werden kdnnen:

die verbesserte Eigensicht (z.B. 6ffentliche Veranstaltung, wofiir die Ergebnisse

der Passantenbefragung eine Vielzahl an Aspekten ergibt, die dabei - neben dem

Einzelhandelskonzept - vorgestellt werden kdnnen),

ein Schaufensterwettbewerb,

die Zielgruppenorientierung (Familieneinkaufstag, Einwohner);
mittelfristig kdnnen angegangen werden:

die Kernéffnungszeiten,

das Umsetzen einer Werbefldchensatzung (Schilder, Schirme, Warenstdander)

ein stadtteiliibergreifendes Stadtmarketing
langfristig geht es um

Mitarbeiterschulungen,

die Etablierung einer Kommunikations- und Kooperationskultur zwischen Hdnd-

lern, Verbdanden und der Stadt
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Da das Parken in Vaihingen sowohl von Hdndlern wie auch Passanten negativ the-
matisiert wurde (vgl. Kap. 4.1.1.5.1 und Kap. 4.1.2.7.1), im Folgenden einige As-
pekte, die fiir eine Verbesserung in diesem Bereich eingesetzt werden kdnnen:
In Vaihingen ist eine grofle Zahl innenstadtnaher Parkpldtze vorhanden: 455
gebiihrenpflichtige und rd. 150 gebilihrenfreie Parkmdglichkeiten bedeuten, dass
je 15 gm Verkaufsflache ein Parkplatz zur Verfiigung steht. Dies ist keine geringe
Zahl! (Allerdings sollte auf der stddtischen Homepage die Zahl der Parkpldtze im
Parkhaus Innenstadt korrigiert werden.)
Die Hochstgebiihr von 1,50 € fiir einen Tag (Parkhaus Innenstadt) ist in anderen
Stddten bereits fiir weniger als eine Stunde zu entrichten. Ein Beispiel aus der
Region kdnnte dabei hilfreich sein. (Ansonsten besteht auch die Moglichkeit einer
Erstattung der Parkgebiihren in den Geschdften.)
Shopping-Center-Betreiber werben hdufig mit "Parkpldtzen vor den Geschdften™:
Dabei sind teilweise mehrere 100 Meter Entfernung zuriickzulegen. In diesem
Sinne liegt jeder Parkplatz in der Innenstadt vor den Geschdften. Dies muss kom-
muniziert werden.
In diesem Zusammenhang kann darauf hingewiesen werden, dass die Erreichbar-

keit von mehr als 50% der befragten Passanten als Stdrke angesehen wird.
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zuflief3t (Quote gréfier als
100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kaufkraftverbleib)

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

zeichnet.

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

ckereien und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

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

ten.

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

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. M6bel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden lberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbst-
bedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortiments-

spezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Als Innenstadt bzw. Ortszentrum ist das Gebiet einer Stadt bzw. Gemeinde zu ver-
stehen, in dem sich die gesamtstddtisch und lberdrtlich bedeutsamen Funktionen
konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssig-
keit von Einzelhandel die Einzelhandelsinnenstadt bzw. das Einzelhandels-
ortszentrum entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der
Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im
Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.)
von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infra-
strukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung
der Innenstadt heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statisti-

schen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

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

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

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als Nahversor-
gungszentrum/ sonstigen zentralen Bereich (vgl. unten) zu bezeichnen bzw. der In-
nenstadt oder dem Ortszentrum zuzurechnen. Es handelt sich also um funktional und
stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auferhalb der Innenstadt/ des Ortszent-

rums sowie aufBerhalb der librigen zentralen Bereiche der Gemeinde.

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

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

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt.

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmadrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

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

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

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

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

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von auBerhalb: U =V + Z.

Markenartikeldiscounter (Off-Price-Stores) fiihren iliberwiegend Markenartikel.
Handelsmarkendiscounter stiitzen sich liberwiegend auf Handelsmarken, vor allem

bei Lebensmitteln.
Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-

ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt.
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Als Nahversorgungszentrum/ sonstiger zentraler Bereich werden Gebiete be-
zeichnet, in denen eine Konzentration von zentrenbedeutsamen Funktionen in einer
stddtebaulich verdichteten Situation festzustellen ist. Da wiederum dem Einzelhan-
del juristisch besondere Bedeutung zukommt, sind Einzelhandelsangebote besonders
wichtig. Aber auch Angebote im Dienstleistungsbereich kénnen fiir die Frage der
Existenz eines zentralen Bereiches bedeutsam sein. Daneben kénnen auch bei dieser
Abgrenzung die bei der Innenstadt bzw. des Ortszentrums genannten infrastruktu-
rellen und funktionalen Zdsuren (vgl. oben) sowie stddtebauliche Merkmale herange-
zogen werden. Das so bezeichnete funktionale Zentrum muss nicht mit dem stddte-
baulichen Zentrum lbereinstimmen.

Das Nahversorgungszentrum bzw. der zentrale Bereich kann aus sich heraus oder im
Verbund mit anderen Betrieben iiber das ndhere Umfeld und zum Teil iber den eige-
nen Stadtteil hinaus eine Anziehungskraft zum Einkauf erzeugen.

Dabei muss nicht jeder Stadt-/ Ortsteil ein Zentrum haben; umgekehrt kénnen ein-

zelne Stadt-/ Ortsteile mehrere zentrale Bereiche haben.

Ortszentrum (s. Innenstadt).

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

Vereinbarungen bei 5.000 gm.
sonstiger zentraler Bereich (s. Nahversorgungszentrum).

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 qm Lebensmittel einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend
in Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt
hdchstens eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten
von 800 gm und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500

qm.
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Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).

Verbrauchermarkte sind grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und
tiefes Sortiment an Lebensmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs iiberwiegend in Selbstbedienung anbieten. Haufig wird ent-
weder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik abge-
stellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000
gm, nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts bei 1.500 gm, nach in-
ternationalen Erhebungsverfahren von Panelinstituten bei 800 gm. Der Standort ist
in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von Ein-

zelhandelszentren.

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

mindestens 3.000 gm erforderlich.

Zentraler Bereich (s. Nahversorgungszentrum/ sonstiger zentraler Bereich / sowie

Innenstadt).
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Anhang

Fragebogen

Einzelhdndlerbefragung in[:] Vaihingen an der Enz
und [:]Sersheim,von120.02.bisO3.012006

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber Nr.
Stadtteil: NV-Betrieb: EH Agglomeration:
Innenstadt: ZB: sonst. integr.: nicht integr.:
Strafle: Haus-Nr.: Name:
6ffnungs- Mo - Fr Sa Ausnahmen (z.B. Mi, Do, Fr)
zeiten:
Eigentum: Miete: Miethdhe (pro qm/ kalt):
Anzahl Beschaftigte: Anzahl Vollzeitbeschaftigte:

Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschdftigte umrechnen!

Sortimente VKF in qm

| Ol A W N

Summe |Verkaufsflache (VK)

Angaben des befragten Héndlers: D eigene Erhebung: D

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Vaihingen | Eberdingen | Sersheim Ubriger Kreis Enzkreis Sonstige
Ludwigsburg
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Brutto-Umsatz 2005 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre

mehr als + 15%

0 bis + 15%

unverandert 0 bis -15%

mehr als - 15%

Anderungsabsichten

Jahr

Sortiment

Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation in Vaihingen an der Enz

bzw. in Sersheim?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation in Vaihingen an der

Enz bzw. in Sersheim?
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Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in der Stadt Vaihingen insgesamt: Anzahl und

Verkaufsfldache
VKF in qm Anzahl Anteil VKF in qm" Anteil
bis 50 qm 67 38% 2.150 6%
51 bis 100 qm 46 26% 3.350 9%
101 bis 200 gm 33 19% 4.825 13%
201 bis 400 qm 13 7% 3.900 11%
401 bis 800 qm 7 4% 4.675 13%
801 und mehr 9 5% 17.850 49%
Gesamt 175 100% 36.750 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Tab. A - 2: Ist-Situation in Oberriexingen: Verkaufsflache (VKF, auf 25 qm gerundet), Umsatz,

Kaufkraft, Bindungsquoten

VKF Umsatz Kaufkraft | Bindungs-
Sortimente in gm in Mio. € | in Mio. € | quote in %
Nahrungs-/ Genussmittel 475 1,6 4,8 34%
Drogerie/ Parfiimerie 25 0,2 0,7 21%
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren;
Zeitungen/ Zeitschriften 25 0,0 0,3 13%
Blumen/ Zoo 0 0,0 0,2 0%
kurzfristiger Bedarf 525 1,8 6,0 30%
Bekleidung und Zubehor 0 0,0 1,7 1%
Schuhe, Lederwaren 50 0,1 0,4 21%
Sport/ Freizeit 0 0,0 0,3 0%
Spielwaren 0 0,0 0,3 0%
Biicher 0 0,0 0,4 0%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke,
Haushaltswaren/ Bestecke 25 0,0 0,3 5%
Haus- und Heimtextilien 0 0,0 0,2 3%
mittelfristiger Bedarf 75 0,1 3,5 3%
Uhren/ Schmuck 0 0,0 0,2 0%
Foto, Optik und Zubehdr 0 0,0 0,3 0%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 0,0 1,0 0%
Elektro/ Leuchten 0 0,0 0,4 0%
Teppiche, Bodenbeldge 0 0,0 0,1 0%
baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente 25 0,0 1,2 3%
Mébel, Antiquitdten 50 0,1 1,0 7%
Sonstiges 0 0,0 0,8 0%
langfristiger Bedarf 75 0,1 5,0 2%
Summe 675 2,0 14,5 14%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Die Darstellung entspricht derjenigen in Biiro Dr. Acocella 2005, a.a.0., S. 28; allerdings wurde die ak-
tuelle Kaufkraft beriicksichtigt, so dass sich bei Kaufkraft und Bindungsquote geringfiigige Abweichun-

gen ergeben.

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2005; EHI; IfH, K&ln; BBE (Kdln); Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Einzelhandelssituation in Vaihingen: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bindungs-

quoten
Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 41,5 446 93%
Drogerie/ Parfiimerie 9,6 6,9 139%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 2,6 2,8 95%
Blumen/ Zoo 1,7 2,3 73%
Kurzfristiger Bedarf 55,4 56,6 98%
Bekleidung und Zubehdr 7.8 15,8 49%
Schuhe, Lederwaren 3,2 3,3 97%
Sport/ Freizeit 1,9 2,5 75%
Spielwaren 1,6 2,5 66%
Biicher 1,4 3,3 43%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 1,3 2,4 55%
Haus-/ Heimtextilien 1,0 2,3 45%
mittelfristiger Bedarf 18,2 32,1 57%
Uhren/ Schmuck 0,9 1,6 55%
Foto/ Optik und Zubehdr 2,5 2,8 91%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 4,8 9,4 51%
Elektro/ Leuchten 2,3 3,9 59%
Teppiche/ Bodenbeldge 1,0 1,1 91%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 13,1 11,5 114%
Mébel, Antiquitdten 1,6 8,9 18%
Sonstiges 6,0 7,3 83%
Langfristiger Bedarf 32,2 46,4 69%
Summe 105,9 135,1 78%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Betriebe in der Innenstadt von Vaihingen nach Groflenklassen: Anzahl und

Verkaufsfldchen
VKF in qm Anzahl Anteil VKF in qm" Anteil
bis 50 qm 19 31% 675 7%
51 bis 100 gm 21 34% 1.575 17%
101 bis 200 gm 14 23% 2.025 22%
201 qm und mehr 8 13% 5.100 55%
Gesamt 62 100% 9.375 100%

U Werte auf 25 gm gerundet

aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe mit 201 gm und mehr Verkaufsflache nicht differenziert

ausgewiesen werden

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Tab. A - 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Hdndlersicht

- Einzelhandelsangebot/ -auswahl

Kategorie positiv negativ Summe
Auswahl/ Angebot allgemein 33 14 47
Angebot Enzweihingen 4 1 5
Angebot Rofwag 3 1 4
Angebot Ensingen 3 0 3
Angebot in anderen Stadtteilen 4 5 9
Beratung in Fachgeschdften 4 2 6
Lebensmittelangebot 5 5 10
Kaufhaus 2 2 4
Einzelhandelsstandort Griine Wiese bzw. Konkur-

renz durch grofiflachige Anbieter 1 23 24
Konkurrenz Breuningerland 0 6 6
Vorhandensein bzw. Riickgang der Fachgeschdfte 7 15 22
Branchenmix 2 9 11
einzelne Sortimente fehlen 0 10 10
Sortiment Bekleidung unterreprdsentiert 1 7 8
Filialisten 1 6 7
Magnetbetrieb fehlt 0 7 7
Qualitdt/ Billiganbieter 1 5 6
zu viele Optiker 0 4 4
zu wenige Angebote fiir Jugendliche 0 3 3
(Un-)Freundlichkeit der Einzelhdndler 1 5 6
Kleinfldachigkeit der Innenstadtgeschdfte 0 3 3
Discounter 1 2 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 1 11 12

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Tab. A - 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht - Parkplatze

Kategorie positiv negativ Summe
Anzahl der Parkpldtze 7 14 21
halbe Stunde kostenloses Parken/ zu kurz 5 11 16
Parkplatzsituation allg. 0 18 18
zu schnell Strafzettel 0 11 11
Parkpldtze zu weit von Geschdften/ IS entfernt 0 8
zu teuer 0 6
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 1 10 11

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Tab. A - 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht
- Aufenthaltsqualitdt/ Atmosphare

Kategorie positiv negativ Summe
schone (Alt-)Stadt 12 1 13
Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt allg. 5 1

Flair/ Charme 3 1

Einkaufsstadt 3 2

Fufgdngerzone 8 11 19
Kundenfrequenz/ Unbelebtheit der IS 3 19 22
Griinfldchen/ Begriinung fehlt 0 4 4
Schlafstadt 0 4 4
Marktplatz untergenutzt 0 3 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 7 4 11

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Tab. A - 8: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht
- Dienstleistungsangebot

Kategorie positiv negativ Summe

Lebensmittelhandwerk allg./ zu viele Bdcker

Angebot an Cafés

Angebot an AufRengastronomie

geplantes Arztehaus auRerhalb

Ooloojlww| uvul|o

3 3
1 5
1 4
Gastronomieangebot allg. 0 9
0 6
4 5

Sonstiges (weniger als 3 Nennungen)

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Tab. A - 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht

- Offnungszeiten
Kategorie positiv negativ Summe
Uneinheitlichkeit 0 25 25
Schlieungen iiber die Mittagszeit 0 9
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 2 9 11

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht

- Exrreichbarkeit
Kategorie positiv negativ Summe
Erreichbarkeit der IS 1 4 5
OPNV-Anbindung 0 5 5
Behinderungen durch Baustellen 0 4 4
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 2 5 7

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Hdndlersicht - Leerstdande

Kategorie positiv negativ Summe
zu viele allg. 0 8 8
zu viele in IS 0 8 8
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 0 4 4

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Tab. A - 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Vaihingen aus Handlersicht - "Sonstiges”

Kategorie positiv negativ Summe
Stammkunden/ personlicher Kundenkontakt 15 0 15
Vaihinger Strandleben (Aktion Sandkasten) 0 3
Werbegemeinschaft 4 2 6
allgemeine Zufriedenheit/ Unzufriedenheit 11 9 20
Haufigkeit/ Organisation von Aktionen/ Festen 5 9 14
Engagement der Handler 3 6 9
Unterstiitzung der Stadt fiir den Einzelhandel 2 20 22
gescheiterte Ansiedlung Kaufland 2 5 7
Image der Stadt 1 4 5
Flachenpotenziale 1 3
Kunden kaufen auferhalb 0 21 21
Stadtpolitik/ -planung 0 16 16
Kundenverhalten/ -anspriiche 0 6 6
Stadt unterbindet Aktionen/ Schilder 0 5 5
zu hohe Mieten 0 5 5
Wirtschaftsforderung 0 4 4
sterbende Innenstadt 0 4 4
Konkurrenz Internet 0 4 4
Potenzial der Stadt ungenutzt 0 3 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 13 26 39

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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und Kaufkraft in der Gesamtstadt (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

-

Tab. A - 13: Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Vaihingen: Umsatz in der Innenstadt

Sortimente Umsatz Kaufkraft . Unechte
Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 5,2 446 12%
Drogerie/ Parfiimerie 1,5 6,9 21%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften * oKk 2,8 * oKk
Blumen/ Zoo *oxx 2,3 *oxx
kurzfristiger Bedarf 8,2 56,6 15%
Bekleidung und Zubehdr 5,5 15,8 35%
Schuhe, Lederwaren *oxx 3,3 *oxx
Sport/ Freizeit * k% 2,5 * k%
Spielwaren 1,3 2,5 51%
Biicher *kx 3,3 *kx
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 0,8 2,4 34%
Haus-/ Heimtextilien 0,6 2,3 26%
mittelfristiger Bedarf 12,0 32,1 37%
Uhren/ Schmuck 0,8 1,6 49%
Foto/ Optik und Zubehdr 2,1 2,8 75%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,8 9,4 8%
Elektro/ Leuchten 0,7 3,9 19%
Teppiche/ Bodenbeldge *ok ok 1,1 *ok ok
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 0,3 11,5 3%
Mdbel, Antiquitdten *kx 8,9 *kx
Sonstiges 1,2 7,3 16%
langfristiger Bedarf 6,5 46,4 14%
Summe 26,7 135,1 20%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 14: Einzelhandelsangebot in Vaihingen nach Lage: Verkaufsflache auf 25 qm gerundet

I sonstige sonstige | nicht in-

nnenstadt| zentrale |. . . Gesamt
Sortimente Bereiche Integriert) tegriert

Nahrungs-/ Genussmittel 1.175 375 2.850 5.150 9.550
Drogerie/ Parfiimerie 375 150 250 975 1.750
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften el el 50 225 775
Blumen/ Zoo *xx *xx 200 575 900
kurzfristiger Bedarf 2.025 675 3.350 6.900 12.975
Bekleidung und Zubehdr 2.325 100 250 775 3.425
Schuhe, Lederwaren *kx 0 0 *kx 1.425
Sport/ Freizeit xx % xx % xx % xx % 1.025
Spielwaren 550 *xx 150 *xx 800
Biicher *xx 0 *xx *xx 300
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke 825 xx % xx % 400 1.425
Haus-/ Heimtextilien 375 0 100 225 700
mittelfristiger Bedarf 5.550 175 1.100 2.300 9.100
Uhren/ Schmuck 250 *kx *kx *kx 300
Foto/ Optik und Zubehdr 375 25 *xx *xx 450
Medien 125 xx % 300 xx % 625
Elektro/ Leuchten 300 *kx *kx 600 1.150
Teppiche/ Bodenbeldge *Hxx 0 *Hxx 375 775
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 175 0 1.475 7.175 8.825
Mdbel, Antiquitdten *xx 0 *xx 925 1.500
Sonstiges 225 *xx *xx 700 1.050
langfristiger Bedarf 1.800 200 2.750 9.950 14.675
Summe 9.375 1.025 7.200 19.150 36.750

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Médrz 2006

Tab. A - 15: Betriebe nach Gréflenklassen in der Gemeinde Sersheim insgesamt: Anzahl und Ver-

kaufsflachen
VKF in qm Anzahl Anteil VKF in qm" Anteil
bis 100 qm 11 64,7% 750 23,6%
101 bis 800 qm 6 35,3% 2.450 76,4%
Gesamt 17 100% 3.200 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Tab. A - 16: Einzelhandelssituation in Sersheim: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bindungs-

quoten

Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 6,4 7,8 82%
Drogerie/ Parfiimerie; PBS; Zeitungen/ Zeit-

schriften 1,1 1,7 67%
Blumen/ Zoo 0,3 0,4 78%
kurzfristiger Bedarf 7,9 9,9 79%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 0,1 0,4 24%
sonst. mittelfristiger Bedarf 0,6 5,2 11%
mittelfristiger Bedarf 0,7 5,6 12%
langfristiger Bedarf 1,6 8,1 20%
Summe 10,2 23,7 43%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006; IfH; EHI; BBE, K&ln; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Tab. A - 17: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Sersheim aus Hdndlersicht

- Einzelhandelsangebot/ -auswahl

Kategorie positiv negativ Summe
Einzelhandelsangebot allg. 9 0 9
Lebensmittelangebot 3 0 3
fehlende Sortimente 0 3 3
Konkurrenz auferhalb Sersheim 0 3 3

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

Tab. A - 18: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Sersheim aus Hdndlersicht

- Sonstiges
Kategorie positiv negativ Summe
Dienstleistungsangebot 3 0 3
Parkplatzsituation/ Busanbindung 3 0 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 4 7 11

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006
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Tab. A - 19: Einzelhandelsangebot in Sersheim nach Lage: Verkaufsflache auf 25 qm gerundet

Sortimente Innenstadt iz(::;;iiiit :‘lacghrtu::t Gesamt
Nahrungs-/ Genussmittel *kx * oKk *kx 1.800
Drogerie/ Parfiimerie; PBS; Zeitungen/ Zeitschr. 225 * oKk *kx 350
Blumen/ Zoo el el el 150
kurzfristiger Bedarf 1.025 *k ok * ok k 2.325
mittelfristiger Bedarf 150 *k ok * ok k 275
langfristiger Bedarf 75 *k ok * ok k 625
Summe 1.275 425 1.500 3.200

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Februar/ Mdrz 2006

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Tab. A - 20: Kaufkraftpotenzial im Mittelbereich Vaihingen nach Sortimenten 2010 und 2015 in

Mio. €
Jahr 2010 2015

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 68,2 72,1 70,2 76,0
Drogerie/ Parfiimerie 10,8 11,5 11,2 12,1
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 4.3 4,6 4,4 4.8
Blumen/ Zoo 3,5 3,7 3,6 3,9
kurzfristiger Bedarf 86,8 91,8 89,3 96,8
Bekleidung und Zubehér 24,9 26,3 25,6 27,7
Schuhe, Lederwaren 5,1 5,4 5,2 5,6
Sport/ Freizeit 4,0 4,3 4,1 4,5
Spielwaren 3,9 4,2 4,1 4,4
Biicher 5,2 5,5 5,3 5,8
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke 3,6 3,8 3,7 4,0
Haus-/ Heimtextilien 3,5 3,7 3,6 3,9
mittelfristiger Bedarf 50,2 53,1 51,7 55,9
Uhren/ Schmuck 2,5 2,6 2,6 2,8
Foto/ Optik und Zubehdr 44 4,7 4,5 4,9
Medien 14,5 15,3 14,9 16,1
Elektro/ Leuchten 6,1 6,5 6,3 6,8
Teppiche/ Bodenbeldge 1,6 1,7 1,7 1,8
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 17,6 18,7 18,2 19,7
M&bel, Antiquitdten 14,4 15,2 14,8 16,0
Sonstiges 11,2 11,8 11,5 12,5
langfristiger Bedarf 72,3 76,5 74,4 80,6
Summe 209,3 221,3 215,4 233,3

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: Stadt Vaihingen; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE K&ln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 21: Verkaufsflachenbedarf im Mittelbereich Vaihingen bis
nose - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

2015 bei Status-q

-

uo-Prog-

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 25 675 450 1.225
Drogerie/ Parfiimerie 50 150 125 275
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 50 125
Blumen/ Zoo 50 25 125
kurzfristiger Bedarf 75 925 650 1.750
Bekleidung und Zubehér 75 275 200 425
Schuhe, Lederwaren 0 75 50 150
Sport/ Freizeit 25 125 75 175
Spielwaren 25 75 50 100
Biicher 0 25 25 25
(Bizl(t/e(cike;chenke, Haushaltswaren/ 0 75 50 125
Haus-/ Heimtextilien 0 50 25 75
mittelfristiger Bedarf 125 700 475 1.075
Uhren/ Schmuck 0 25 25 25
Foto/ Optik und Zubehdr 0 25 25 50
Medien 0 25 25 75
Elektro/ Leuchten 25 75 50 125
Teppiche/ Bodenbeldge 0 25 25 75
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 125 650 450 1.050
Mobel, Antiquitdten 75 175 150 250
Sonstiges 25 100 75 200
langfristiger Bedarf 250 1.100 825 1.850
Summe 450 2.725 1.950 4.675

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 22: Verkaufsflachenbedarf im Mittelbereich Vaihingen bis 2015 bei Zielprognose -
Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.700 2.400 4.250 5.200
Drogerie/ Parfiimerie 250 325 550 725
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 150 275 375
Blumen/ Zoo 275 350 625 750
kurzfristiger Bedarf 2.325 3.225 5.700 7.050
Bekleidung und Zubeh&r 2.175 2.425 5.025 5.500
Schuhe, Lederwaren 225 300 550 675
Sport/ Freizeit 300 350 650 750
Spielwaren 325 375 725 825
Biicher 225 250 525 575
(Bizl(t/e(cike;chenke, Haushaltswaren/ 675 775 1.600 1.775
Haus-/ Heimtextilien 475 550 1.150 1.250
mittelfristiger Bedarf 4.400 5.025 10.225 11.350
Uhren/ Schmuck 175 175 375 425
Foto/ Optik und Zubehdr 100 125 250 275
Medien 350 400 825 925
Elektro/ Leuchten 575 650 1.325 1.475
Teppiche/ Bodenbeldge 150 200 375 425
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 800 1.275 1.975 2.600
Mébel, Antiquitdten 3.275 3.500 7.500 8.025
Sonstiges 325 400 750 900
langfristiger Bedarf 5.750 6.725 13.375 15.050
Summe 12.475 14.975 29.300 33.450

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 23: Verkaufsflachenbedarf im Mittelbereich Vaihingen bis 2015 bei Risikoprognose -
Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.175 1.600 2.700 3.400
Drogerie/ Parfiimerie 150 225 325 400
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 75 100 175 225
Blumen/ Zoo 175 225 475 550
kurzfristiger Bedarf 1.575 2.150 3.675 4.575
Bekleidung und Zubehdr 1.800 2.050 4.150 4.600
Schuhe, Lederwaren 125 200 325 450
Sport/ Freizeit 200 275 475 550
Spielwaren 250 300 575 650
Biicher 200 225 450 475
(Bizl(t/e(cike;chenke, Haushaltswaren/ 575 625 1.300 1.450
Haus-/ Heimtextilien 400 450 950 1.050
mittelfristiger Bedarf 3.500 4.125 8.225 9.225
Uhren/ Schmuck 125 150 300 350
Foto/ Optik und Zubehdr 75 100 175 200
Medien 275 325 675 750
Elektro/ Leuchten 450 525 1.075 1.200
Teppiche/ Bodenbeldge 100 150 250 325
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 325 775 825 1.400
Mobel, Antiquitdten 2.875 3.075 6.575 7.050
Sonstiges 225 300 525 650
langfristiger Bedarf 4.450 5.400 10.400 11.925
Summe 9.525 11.675 22.300 25.725

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 24: Verkaufsflachenbedarf in Vaihingen bis 2015 bei Status-quo-Prognose im
kurzfristigen Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 25 525 375 975
Drogerie/ Parfiimerie 50 125 100 225
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 50 100
Blumen/ Zoo 50 25 100
kurzfristiger Bedarf 75 750 550 1.400

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 25: Verkaufsflachenbedarf in Vaihingen bis 2015 bei Zielprognose im kurzfristigen Be-
darfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 225 750 850 1.475
Drogerie/ Parfiimerie 50 125 100 225
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 75 75 125
Blumen/ Zoo 100 150 250 325
kurzfristiger Bedarf 400 1.100 1.275 2.150

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 26: Verkaufsflachenbedarf in Vaihingen bis 2015 bei Risikoprognose im kurzfristigen
Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 275 375
Drogerie/ Parfiimerie 50 25
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 25
Blumen/ Zoo 50 100 150 200
kurzfristiger Bedarf 50 450 150 625

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
--- = rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 27: Verkaufsflachenbedarf in Eberdingen bis 2015 bei Status-quo-Prognose im
kurzfristigen Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 0 50 25 75
Drogerie/ Parfiimerie 0 25 25 25
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0
Blumen/ Zoo 0 0
kurzfristiger Bedarf 0 75 50 100

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 28: Verkaufsflachenbedarf in Eberdingen bis 2015 bei Zielprognose im kurzfristigen
Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.100 1.175 2.500 2.675
Drogerie/ Parfiimerie 100 100 200 225
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 50 125 150
Blumen/ Zoo 125 125 250 275
kurzfristiger Bedarf 1.375 1.450 3.075 3.325

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 29: Verkaufsflachenbedarf in Eberdingen bis 2015 bei Risikoprognose im kurzfristigen
Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 925 1.000 2.125 2.275
Drogerie/ Parfiimerie 75 75 150 175
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 50 125 125
Blumen/ Zoo 100 100 225 250
kurzfristiger Bedarf 1.150 1.225 2.625 2.825

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 30: Verkaufsflachenbedarf in Sersheim bis 2015 bei Status-quo-Prognose im kurzfristi-

gen Bedarfsbhereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 0 75 25 150
Drogerie/ Parfiimerie 0 25
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 25
Blumen/ Zoo 0 25
kurzfristiger Bedarf 0 75 25 225

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 31: Verkaufsflachenbedarf in Sersheim bis 2015 bei Zielprognose im kurzfristigen Be-
darfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 100 200 275 400
Drogerie/ Parfiimerie 75 75 175 200
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 25
Blumen/ Zoo 0 25 25 50
kurzfristiger Bedarf 175 300 475 675

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 32: Verkaufsflachenbedarf in Sersheim bis 2015 bei Risikoprognose im kurzfristigen
Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 25 100 75 200
Drogerie/ Parfiimerie 50 75 125 150
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0
Blumen/ Zoo 0 25 25
kurzfristiger Bedarf 75 175 225 375

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 33: Verkaufsflachenbedarf in Oberriexingen bis 2015 bei Status-quo-Prognose im kurz-

fristigen Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

-

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 0 25 25 25
Drogerie/ Parfiimerie 0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0
Blumen/ Zoo 0
kurzfristiger Bedarf 0 25 25 25

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

Tab. A - 34: Verkaufsflachenbedarf in Oberriexingen bis 2015 bei Zielprognose im kurzfristi-

gen Bedarfsbhereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 275 275 625 650
Drogerie/ Parfiimerie 25 25 75 75
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 25 75 75
Blumen/ Zoo 50 50 100 100
kurzfristiger Bedarf 375 375 875 900
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
Tab. A - 35: Verkaufsflachenbedarf in Oberriexingen bis 2015 bei Risikoprognose im
kurzfristigen Bedarfsbereich - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet
Jahr 2010 2015
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 225 225 500 550
Drogerie/ Parfiimerie 25 25 50 50
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 25 50 75
Blumen/ Zoo 25 25 75 75
kurzfristiger Bedarf 300 300 675 750

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
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