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Vorbemerkung

Die GroBe Kreisstadt Vaihingen an der Enz (LK Ludwigsburg) liegt am Westrand des
Neckarbeckens in einer Talweitung der Enz und hat derzeit ca. 29.700 Einwohner (Juli
2021). Administrativ gliedert sich Vaihingen in die Kernstadt und 8 Stadtteile, wobei
die Kernstadt mit etwas mehr als 10.885 Einwohnern den Siedlungsschwerpunkt bil-
det. Landes- und regionalplanerisch ist Vaihingen als Mittelzentrum mit entsprechen-
den Versorgungsfunktionen fiir die Umlandgemeinden ausgewiesen.

Die Stadt Vaihingen greift zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf
die fachliche Grundlage eines Einzelhandelskonzepts zurlick. Was ist ein solches Kon-
zept und welche Bedeutung kommt diesem in der Stadtentwicklungsplanung zu?!

Die Begriffe des ,kommunalen Einzelhandelskonzepts® oder auch des ,Markte- und
Zentrenkonzepts" verweisen auf einen identischen Sachverhalt und kénnen insofern
synonym verwendet werden. Keiner der Begriffe wird so im Gesetz verwendet. §9
Abs. 2a Satz 2 BauGB spricht von einem ,stddtebauliche(n) Entwicklungskonzept i.S.d.
§1 Abs. 6 Nr. 11 (...), das Aussagen lber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt". Als
Unterfall der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte gehdren Einzelhandelskonzepte zu
den ,informellen® stddtebaulichen Planungen und stehen damit neben den ,férmli-
chen®™ Bauleitpldnen (d.h. Flachennutzungsplan, B-Pléne). Einzelhandelskonzepte ha-
ben somit denselben rechtlichen Status, wie z.B. kommunale Konzepte zur Verkehrs-
entwicklung, zur Gewerbeansiedlung oder zum Wohnungsbau. Einzelhandelskonzepte
dienen auch zur Umsetzung von Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung und
sind inhaltlich an stadtebaulichen Zielen auszurichten. Dabei geht es nicht um Ein-
flussnahme auf den Wettbewerb, sondern um den Schutz bzw. die (Weiter-) Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche.

Insgesamt missen Einzelhandelskonzepte ,nachvollziehbar und in sich widerspruchs-
frei" sein (OVG NRW, Urt. v. 30.11.2010 — 2 D 138/08.NE —juris, Rn. 57.), d.h.

¢ der Sachverhalt — d.h. die ,Ist-" bzw. ,Bestands-Situation® — muss mdglichst zu-
treffend und vollstandig ermittelt sein. So z.B. Daten zur Einwohnerzahl, zu den
Kaufkraftvolumina, zum vorhandenen Einzelhandelsbesatz. Die entsprechenden
Datenquellen miissen offengelegt werden.

» die Bewertungen der Ist-Situation und die Prognosen zu kiinftigen Entwicklungen
mussen in (methodisch) nachvollziehbarer Weise erlautert werden. So z.B. zur Sta-
bilitat von Geschaftslagen, zur aktuellen Kaufkraftabschdpfung und zur méglichen
zukiinftigen Entwicklung von Kaufkraftstromen.

¢ die Festlegung von Zielen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung muss die be-
troffenen Belange beriicksichtigen und in einen angemessenen Ausgleich bringen.

! Vgl. hierzu u.a. ULRICH BATTIS: Einzelhandelskonzepte in der stadtebaulichen Planungs- und Geneh-

migungspraxis. In ,ecostra-Expertenbrief*, 03 / 2016, S. 13ff (Download unter:
http://www.ecostra.de/cont newsletter/expertenbrief 2016-03.pdf); vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIEN-

WIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Qualitatskriterien fiir Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskon-
zepte und projektbezogene Auswirkungsanalysen. Wiesbaden, 2020
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Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung erfiillen Einzelhandelskonzepte im We-
sentlichen zwei Funktionen:

¢ Die Angaben z.B. zur raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,
zur Bestandssituation des Einzelhandels, zur Kaufkraft und zur Versorgungssituati-
on (z.B. Kaufkraftbindung, Zentralitat) diirfen als sog. ,antizipiertes Sachverstandi-
gengutachten" in der Abwagung zugrunde gelegt werden. Damit muss die Ge-
meinde nicht bei jedem B-Plan-Verfahren den Sachverhalt vollstdndig neu ermit-
teln.

¢ Aussagen zu stddtebaulichen Zielvorstellungen zur zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung auf dem Gemeindegebiet werden konkretisiert, d.h. wo sollen zentrale
Versorgungsbereiche im Bestand geschiitzt, weiterentwickelt oder neu geschaffen
werden. Bei der Abwégung eines bestimmten B-Plans ist die Ubereinstimmung des
Planinhalts mit den Handlungsempfehlungen des Konzepts sozusagen der Nach-
weis stadtebaulicher ,Richtigkeit" (BVerwG, Urt. v. 26.03.2009 — 4 C 21/07 -
jurisRn. 25f).

Ein qualifiziertes Einzelhandelskonzept schafft die Grundlage fiir eine verbindliche
Bauleitplanung, welche die wirtschaftlichen Interessen von Investoren und Grund-
stlickseigentimern mit den Zielen der Erhaltung und Sicherung von zentralen Versor-
gungsbereichen und einer verbrauchernahen Versorgung in Einklang bringt, denn ein
solches Konzept und dessen (konsequente) Umsetzung in der Praxis tragt u.a. auch
zur Investitionssicherheit bei. Gleichzeitig bestehen auch in der Stadtentwicklungspla-
nung weiterhin Handlungsoptionen. So muss z.B. eine Empfehlung zum Ausschluss
von (bestimmten) Einzelhandelsnutzungen in B-Pléanen auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen nicht sofort und Uberall gleichzeitig umgesetzt werden, sondern
(zunéachst) nur dort, wo konkret Fehlentwicklungen drohen. Eine Gemeinde kann auch
in Einzelfdllen in der Bauleitplanung Entscheidungen treffen, welche mit den Zielaus-
sagen des Einzelhandelskonzepts nicht in Einklang sind. Dies gilt insbesondere dann,
wenn gewichtige Belange bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts nicht beriick-
sichtigt werden konnten bzw. einer Umsetzung der dort getroffenen Handlungsanlei-
tungen entgegenstehen. Allerdings sinkt der Funktionswert eines Einzelhandelsgutach-
tens als (antizipiertes) Sachverstandigengutachten fiir die Bauleitplanung in dem Ma-
Be, wie oft und in welchem AusmaB von den Zielaussagen abgewichen wird.

Mit dem Urteil der Europdischen Gerichtshofes (EuGH) vom 30.01.2018 in Sachen
JVisser / Appingedam™ haben sich eine Reihe von Konsequenzen ergeben, welche v.a.
auch fir die Erstellung von Einzelhandelskonzepten von Bedeutung sind (EuGH, Urt.
v. 30.01.2018 — C-31/16 — DVBI 2019, 233). Ausgehend von der Feststellung des Ge-
richts, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und somit die Europaische Dienstleis-
tungsrichtlinie auf Bebauungsplane anzuwenden ist, welche die Ansiedlung von Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsunternehmen steuern, wurden die Mdglichkeiten zur
planerischen Beschrankung von Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen
merklich eingeschrankt bzw. deren Begriindungsaufwand deutlich erhoht. Bislang lie-
gen noch keine Urteile von deutschen Bundes- oder Oberverwaltungsgerichten vor,
welche diese Vorgabe des EuGH aufgreifen.
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Zuletzt hatte die Stadt Vaihingen im Jahr 2006 durch das Biiro Dr. Acocella ein Einzel-
handelskonzept erarbeiten lassen, das bislang die planerische Leitlinie der Standort-
entwicklung im Einzelhandel war. Unabhangig von den zwischenzeitlich eingetretenen
allgemeinen Veranderungen im Handel — so z.B. der enorme Bedeutungszuwachs des
Online-Handels — und entsprechend veranderter Rahmenbedingungen hat es sich ge-
zeigt, dass dieses Einzelhandelskonzept den schleichenden Niedergang der Innenstadt
als zentrale Geschaftslage nicht aufhalten konnte. Hier haufen sich inzwischen Laden-
leerstdnde, leistungsstarke Filialbetriebe fehlen fast vollstandig und zunehmend drin-
gen Sekundarnutzungen ein. Dabei handelt es sich aus stadtebaulicher Sicht um einen
besonders qualitdtsvollen Stadtraum mit einem weitgehend geschlossenen und unter
Denkmalschutz stehenden Gebdudeensemble, das zudem fiir die touristische Attrakti-
vitat der Stadt wesentlich ist.

Vor dem Hintergrund der konkreten Standort- und Marktbedingungen sind somit MaB-
nahmen zu bestimmen, welche geeignet sind diesen ,Trading down"-Prozess aufzu-
halten, die Situation zu stabilisieren und die Innenstadt als Geschéftsstandort — sofern
mdglich — wieder fiir qualitétsvolle Nutzungen interessant zu machen. Die Dringlich-
keit einer entsprechenden Trendumkehr ist auch vor dem Hintergrund der fir das
Jahr 2029 vorgesehenen Gartenschau zu sehen, welche auf einem unmittelbar siid-
westlich an die Innenstadt angrenzenden Areal entlang der Enz stattfinden wird und
eine (berregionale Aufmerksamkeit und ein beachtliche Besucheraufkommen erwar-
ten lasst.

Abgesehen von den erforderlichen MaBnahmen fiir die Innenstadt ist bei der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes auch die gesamtstadtische Situation in den
Blick zu nehmen. Hier liegen verschiedene Ansiedlungsvorhaben v.a. auch von Le-
bensmittelmarkten vor, so z.B. im Bereich Hans-Krieg-StraBe / GutenbergstraBe sowie
unmittelbar nordlich der Innenstadt im Bereich GrabenstraBe / FranckstraBe / Fried-
richstraBe. Nach vorliegenden Informationen besitzt Vaihingen im kurzfristigen Be-
darfsbereich eine durchaus gute Kaufkraftbindung und Zentralitdt, wahrend im mittel-
und auch im langfristigen Bedarfsbereich erhebliche Kaufkraftabfliisse an Konkurrenz-
standorte im Umland (hier v.a. an die dezentrale Handelsagglomeration mit Breunin-
gerland und Ikea in Ludwigsburg sowie an den Einzelhandelsstandort Stuttgart) fest-
zustellen sind. Damit ergeben sich fiir Vaihingen ausgepragte Defizite in der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion.

Um aktuelle und fundierte Daten und somit eine qualifizierte Entscheidungsgrundlage
fur die weiteren Planungen zu erhalten, hat die Stadt Vaihingen am 26.07.2021 bei
der ecostra GmbH die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes in
Auftrag gegeben. Diese Grundlagenermittlung soll in der weiteren Folge in eine bera-
tende Begleitung Ubergehen, bei der konkrete Ansiedlungsvorhaben auf ihre wirt-
schaftsstrukturelle, stadtebauliche und raumordnerische Bedeutung gepriift und auch
MaBnahmen entwickelt werden sollen, welche v.a. die Geschaftslagen der Innenstadt
in Wert setzen kénnen.
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Im Oktober 2021 (41. KW) wurde durch ecostra-Mitarbeiter eine aktuelle Bestands-
aufnahme des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet von Vaihingen (Vollerhebung)
sowie eine intensive Besichtigung des relevanten Wettbewerbs bzw. des Angebots im
regionalen Umfeld (z.B. Ludwigsburg, Mihlacker, Pforzheim, Stuttgart) vorgenommen.

Zur qualitativen Beurteilung der Situation des Einzelhandelsstandortes Vaihingen wur-
den in der 46. KW. vor Ort und in den darauffolgenden Wochen telefonisch bzw. onli-
ne Interviews mit lokalen Experten aus dem o6ffentlichen und privaten Sektor gefiihrt,
um detaillierte Informationen (ber die aktuellen Angebots- und Nachfragestrukturen
sowie Uber relevante lokale Entwicklungen in Vaihingen an der Enz zu erhalten. Bei
den interviewten Experten handelte es sich in alphabetischer Reihenfolge um:

e  TOBIAS BLESSING, ,Blessings 4 You™ GmbH

e  REINER BoucskIN, IHK Stuttgart (Bezirkskammer Ludwigsburg)

e  WILFRIED BREIT, Dorfladen Enzweihingen UG

e  HOLGER ECKERT, Rewe Eckert oHG

e  DORIS ENGELHARDT UND KERSTIN PLINTZ, Sternschnuppe Vaihingen

e KATHLEEN MAHN UND MICHAEL EISINGER, Unternehmen inVai e.V.

e  BIRGIT MASTROTOTARO, Birgit’s Sparladle, RoBwag, und Birgit’'s Marktcafé
e NATHALIE UND PATRICK MELZER, Restaurant Golden Meat

e  KLAUS SAMANN, Kaufhaus Samann

AuBerdem konnte ecostra in der Bearbeitung der Untersuchung u.a. auf Daten der
Stadt Vaihingen an der Enz, des statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg sowie
eigene Datenbestdnde zuriickgreifen.

In der Gemeinderatsitzung vom 12.04.2022 wurde das von ecostra fortgeschriebene
Einzelhandelskonzept einstimmig beschlossen.

Alle fir diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Die vorliegende Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes dient der Stadt Vaihingen an der Enz als wesent-
liche Informations- und Bewertungsgrundlage zur zukunftsorientierten Stabilisierung
und Weiterentwicklung des ortlichen Einzelhandelsangebotes.

Wiesbaden, 12. April 2022

ecostra GmbH

L .

<L Sodand/—

Dr. Joachim Will Thomas Terlinden, M.A.
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1. Situation und allgemeine Entwick-
lungstrends in Handel und Stadte-
bau

Der Einzelhandel als Wirtschaftssektor unterliegt seit Jahren einer auBerordentlich ho-
hen Dynamik, welche sich u.a. in einer massiven Ausweitung der Verkaufsflachen, ei-
ner Verschiebung der Marktanteile zwischen den Vertriebsformen wie auch einer Ver-
anderung der Bedeutung von Einkaufsstandorten, der Entwicklung neuer Betriebsty-
pen, einem anhaltenden Preiswettbewerb, Verdnderungen bei den Sortimenten, dem
Dienstleistungsangebot und anderem mehr ausdriickt. Nachfolgend werden die aktu-
elle Situation und die relevanten Trends kurz beschrieben und kommentiert.

Abb. 1: Bedeutende Entwicklungsphasen der Distributionskandle in Deutschland
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1.1 Die Entwicklungstrends auf der Angebotsseite im Einzelhandel

1.1.1 Die Dynamik der Betriebsformen

Historisch erfolgte der Warenabsatz meist an ausgewahlten bzw. fiir diese Funktion
bestimmten Platzen, vom orientalischen Bazar zu der griechischen Agora Uber das
rémische Forum bis hin zu den mittelalterlichen Marktplatzen und StédndestraBen. We-
sentliches Charakteristikum der Verkaufstransaktion auf diesen Markten war das Feil-
schen um den besten Preis — es gab keine festen Preise, der jeweilige Marktpreis
musste jeweils neu verhandelt werden. Dies anderte sich mit der Etablierung stationa-
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rer Handelsgeschafte. Die industrielle Revolution und das in der Folge potenzierte Wa-
renangebot, die steigende Kaufkraft der Bevodlkerung sowie ein internationaler bzw.
sogar globaler Beschaffungsmarkt bedingten die Entwicklung spezifischer Vertriebs-
formen im Einzelhandel, zundchst noch als Gberdachte Markte oder Passagen mit fes-
ten Verkaufsstdnden, spater als einzelne Ladengeschafte und schlieBlich als Kauf- und
Warenhduser, den Paldsten eines neuen, demokratisierten Konsums. So entstanden
ab Mitte des 19. Jahrhunderts zentral gefiihrte, in Abteilungen gegliederte GroBwa-
renhduser wie Le Bon Marché (Paris), Harrods (London), Macy s (New York), Jemoli
(Zurich) oder das KaDeWe (Berlin), welche durch eine bis dahin nicht gekannte Wa-
renfiille, Fixpreise, freien Eintritt, ein groBziigiges Umtauschrecht, intensive Reklame
und Schaufenster mit Blick in die Innenrdume dem Verbraucher ein neues Einkaufser-
lebnis vermittelten.

Zwischenzeitlich haben sich die Betriebsformen immer weiter ausdifferenziert. Eine
entwickelte Volkswirtschaft ist gekennzeichnet von unterschiedlichen Erscheinungs-
formen des Einzelhandels.! Das Entstehen neuer Betriebsformen wie auch deren (Wei-
ter-) Entwicklung im Zeitverlauf hat gezeigt, dass diese gerade auch in ihrer Marktbe-
deutung einem Wandel unterliegen. Verschiedene theoretische Ansédtze versuchen
diesen Wandel der Betriebsformen zu erldutern, wobei v.a. der verdrangungstheoreti-
sche Ansatz von Robert Nieschlag? weite Verbreitung gefunden hat. Dieses Erkla-
rungsmodell baut auf dem von Malcolm P. McNair® formulierten sog. ,Wheel of Retai-
ling" auf und beschreibt die Entwicklung der Betriebstypen als gesetzmaBigen Ver-
lauf.*

Ein durchaus ahnliches Entwicklungsmodell beschreibt auch der lebenszyklustheoreti-
sche Ansatz, welcher das aus dem Marketing bekannte Konzept des Produktlebens-
zyklus auf Betriebstypen im Einzelhandel ibertragt (siehe nachfolgende Abbildung).

! So werden allein im Lebensmittelhandel mindestens 6 verschiedene Betriebstypen unterschieden:
das/der Convenience-/Nachbarschaftsladen, das LEH-Fachgeschaft, der Discounter, der Supermarkt, der
groBe Supermarkt (Verbrauchermarkt) und das SB-Warenhaus. Die Unterscheidung und Typologisierung
der Betriebstypen (oder -formen) erfolgt anhand von unterschiedlichen Systematisierungskriterien, wie z.B.
die VerkaufsflachengréBe, die Standortlage, das Bedienungssystem, das Sortiment und / oder die Preislage.

2 Vgl. NIESCHLAG, R.: Die Dynamik der Betriebsformen im Handel. Essen, 1954; vgl. NIESCHLAG, R. &
KUHN, G.: Binnenhandel und Binnenhandelspolitik. Berlin, 1980

3 Vgl. McNAIR, M.: Trends in Large-Scale Retailing. Harward Business Review, 1931

4 Nieschlag beschreibt vier Phasen der Betriebstypenentwicklung:

. Die erste Phase ist gekennzeichnet vom Markteintritt des neuen Betriebstyps auf Grundlage
einer aggressiven Niedrigpreispolitik.

. In der zweiten Phase kommt es aufgrund von Wettbewerbsvorteilen zu einem starken Wachs-
tum des Umsatzes und des Gewinnes.

. Vor diesem Hintergrund erfolgt in der dritten Phase ein sog. ,trading up®, was zum Verlust der
Kostenvorteile fiihrt. Die bisherige Niedrigpreispolitik muss angepasst werden. Die Markt-
durchdringung verlangsamt sich bis zur Stagnation.

»  Aufgrund steigender Kosten und der Anhebung der Preise gleicht sich die Betriebsform den
anderen Marktteilnehmern an, welche wiederum urspriinglich innovative Elemente der einen
Betriebsform (ibernehmen (,,Assimilationsprozess"). Dies ldutet die vierte Phase mit Marktan-
teilsverlusten und damit den Niedergang ein.

Dies bietet dann wieder Chancen fiir neue Unternehmen und Konzepte, welche wieder mit einer Niedrig-
preisstrategie in den Markt eintreten. Das ,Wheel of Retail" dreht sich. Dieser Erklarungsansatz ist nicht un-
umstritten, da die Praxis zeigt, dass neue innovative Konzepte nicht immer mit einer Niedrigpreisstrategie
beginnen mussen (z.B. Convenience Stores) und auch nicht unbedingt zwangslaufig ein ,trading up" erfolgt
(z.B. Discounter).
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Abb. 2: Das Modell des Lebenszyklus von Betriebstypen im Einzelhandel
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Quelle:  ULRICH EGGERT: Einzelhandel 2040 / 2050. Uberlegungen zur lingerfristigen Zukunft des Einzel-
handels in Deutschland. Koln, 12 / 2021, S. 43

Der Bedeutungszuwachs und -riickgang der jeweiligen Betriebstypen schlagt sich u.a.
in einer Veranderung der Marktanteile nieder. Eine Entwicklung, die sich bei einem
insgesamt stagnierenden Marktvolumen vollzieht. Marktanteilsgewinne der Einen be-
dingen somit Marktanteilsverluste bei Anderen. Auf der Gewinnerseite standen in den
letzten Jahren die Lebensmitteldiscounter, die Fachmarkte sowie die Fachmarktzen-
tren (v.a. jene mit Lebensmittelanker). An Marktbedeutung eingebiiBt haben in den
vergangenen Jahrzehnten v.a. kleinflachige Lebensmittelanbieter, traditionelle Fach-
geschafte, Kauf- und Warenhduser, aber auch groBdimensionierte SB-Warenhduser,
welche unter einer abnehmenden Sortimentskompetenz leiden. Dagegen gewinnen
die lange Zeit unter starken Wettbewerbsdruck gekommenen Supermarkte nun wieder
Marktanteile, was v.a. auch auf ein gestalterisches und angebotsbezogenes ,trading
up" dieser Betriebsform zurlickzufiihren ist.

Uber mehrere Jahrzehnte zihlten auch die Shoppingcenter zu den expansivsten Ver-
triebsformen und konnten durch einen stabilen Cashflow mit einem entsprechenden
Interesse institutioneller Investoren rechnen. Aktuell zeigen — verstarkt durch die
Auswirkungen der Corona-Pandemie — immer mehr Shoppingcenter Krisensymptome
in der Form von Ladenleersténden bei einem allgemein starken Druck auf die Mieten.
Dieser Entwicklung konnten sich bislang meist nur langjdhrig im Markt etablierte Cen-
ter mit einer klaren Profilierung und Versorgungsfunktion entziehen. Von solchen Aus-
nahmen und von Standorten in den Haupteinkaufslagen von Metropolen abgesehen
dirften Shoppingcenter zukiinftig kaum mehr in der Lage sein, mehr als 2 Verkaufs-
ebenen mit Ladengeschaften zu belegen. Insofern ergibt sich hier bereits im Bestand
ein erheblicher Bedarf zur Revitalisierung oder zur Uberarbeitung der Nutzungskon-
zeption bei kriselnden Centern (u.a. durch die Integration von Biiros, Hotel- und Frei-
zeitnutzungen).
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Eine in Deutschland relativ junge Vertriebsform stellen die Outlet Center dar, welche
Fabrikverkaufsladen der Hersteller in einem gemeinsamen baulichen und organisatori-
schen Konzept bindeln. Diese Center bilden Einzugsgebiete von z.T. mehr als 90
PKW-Fahrminuten aus und sind damit eine jener Vertriebsformen mit der raumlich
groBten Absatzreichweite. Aufgrund der dezentralen Standortlage und der nahezu
ausschlieBlich zentrenrelevanten Sortimentsstruktur, der Ausschaltung des Einzelhan-
dels durch den Direktvertrieb der Hersteller und der aggressiven Preispolitik (Mindest-
preisabschlag von ca. 25 % auf den sog. ,High Street Price") fiihrt die Ansiedlung von
Outlet Centern regelmaBig zu erheblichem Widerstand im regionalen Einzelhandel.
Dies gilt auch fiir die bislang wenigen Versuche, solche Konzepte in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen umzusetzen. Mit dem City Outlet Bad Miinstereifel (NRW) wurde im
Jahr 2014 europaweit das erste solche Center eréffnet, bei dem leerstehende Laden-
einheiten in einer historischen Altstadt mit Outlet Stores belegt und unter einem ein-
heitlichen Management vermarktet werden.! Weitere Versuche, solche City Outlet-
Konzepte fiir die Innenstadtentwicklung nutzbar zu machen, scheiterten bislang im-
mer an fehlenden Investoren, einem raumlich mdglichst zusammenhdngenden Fla-
chenpotenzial und v.a. auch an einer mangelnden touristischen Attraktivitat der in
Frage kommenden Geschéftslagen. Insgesamt handelt es sich bei den Outlet Centern
aber um eine kleine Nische innerhalb des Einzelhandelsmarktes.?

Ein stetes Wachstum des Umsatzvolumens wie auch der Marktanteile — wenn auch in
kleinen Schritten — verzeichnete lange Zeit der Versandhandel (auch Distanzhandel
genannt), wobei die Wachstumsimpulse aber nicht aus dem Kataloggeschaft, sondern
fast ausschlieBlich aus dem Internet- bzw. Online-Geschaft resultieren. Diese dynami-
sche Umsatzentwicklung spiegelt sich in einer — neben den etablierten Anbietern wie
z.B. Amazon, Otto, Zalando und ebay — immer héheren Zahl der Online-Shops und ei-
ner Ausdifferenzierung der Konzepte wider. Auch haben spezifische Standards, Si-
cherheitsmechanismen bei Bezahlvorgangen und eine immer ausgefeiltere Logistik an-
fangliche Schwellen und Hemmnisse beim Online-Shopping zunehmend abgebaut. Mit
den Mdglichkeiten des Distanzhandels kénnen sich lokale Hersteller oder Handler z.T.
einen globalen Markt erschlieBen — und das bei einer 24/7-Offnungszeit.3 Insofern
bricht gerade auch der Distanzhandel aus den bisherigen rdumlichen und zeitlichen
Begrenzungen des stationaren Handels aus. Mit der eher online-affinen jlingeren Ge-
neration wachst hier auch eine Kundengruppe nach, welche geiibt ist, mit dem Medi-
um Internet umzugehen — insofern ist davon auszugehen, dass der Anstieg der
Marktanteile des Distanzhandels noch lange nicht an seiner Wachstumsgrenze ange-
kommen ist. Mit der Corona-Pandemie und den damit verbundenen Lockdowns und
Kontaktbeschrankungen hat das Online-Shopping in jlingster Zeit einen massiven

! Das City Outlet Bad Minstereifel umfasste eine gesamte Verkaufsflache von ca. 10.000 m2 und
wurde bei der Flutkatastrophe im Juli 2021 nahezu vollstandig zerstort. Aktuell lauft die Sanierung der be-
schadigten Gebaude. Die Wiedereroffnung ist fiir Mitte 2022 vorgesehen.

2 Im Jahr 2020 hatten die 16 in Deutschland in Betrieb befindlichen Outlet Center mit einer gesamten
Verkaufsflache von ca. 243.800 m2 bezogen auf den Markt fiir Bekleidung und Textilien nach ecostra-
Berechnungen einen Marktanteil von ca. 2,5 % (zum Vergleich: Hennes & Mauritz 2018 ca. 4,9 %). ecostra
geht davon aus, dass dieser Marktanteil auf einen Wert von maximal ca. 6 — 7 % gesteigert werden kann.

3 24 Stunden jeweils an 7 Tagen die Woche
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Wachstumsschub erhalten. Die relativ hdchsten Marktanteile erreichte das Online-
Shopping im Jahr 2020 in folgenden Branchen (Vorjahreswerte jeweils in Klammern):?

¢ Fashion & Accessoires = ca. 39,8 % (ca. 30,1 %)
¢ Consumer Electronics / Elektro = ca. 38,9 % (ca. 33,7 %)
¢ Freizeit & Hobby = ca. 33,2 % (ca. 28,1 %)
¢ Biro & Schreibwaren = ca. 30,8 % (ca. 24,3 %)
* Schmuck & Uhren = ca. 23,4 % (ca. 18,5 %)
¢ Wohnen & Einrichten = ca. 17,5 % (ca. 14,8 %)

Mit einem Marktanteil von zwischenzeitlich knapp 40 % in der Branche Fashion & Ac-
cessoires erreicht der Distanzhandel eine enorme Marktbedeutung.? Bedeutsam ist
dabei, dass es sich bei dieser Branche nicht nur vollsténdig um die sog. zentrenrele-
vanten Sortimente handelt, sondern um die Leitbranche des Innenstadthandels. Damit
ist der Wettbewerbsdruck auf stationare Modegeschafte und das in den letzten Jahren
erfolgte Ausdiinnen des Modeangebotes in Innenstadtlagen (und genauso in inner-
stadtischen Shoppingcentern) zu einem wesentlichen Teil auf die Zugewinne des Dis-
tanzhandels zuriickzufiihren.

| Aktien, Zinsen, Gold Wie Sie jetzt flexibel anlegen und den Fiskus austricksen

Wirtschafts
B Woche

Deutschlands nichste CEOs Fluglinien
Diese 22 Top-Managerinnen MaBgeschneiderte Extras
sollten Sie kennen fiir Passagiere

[IER SPIEGEL

Das habe ich Kénnen wir ihn
nicht bestellt. umtauschen?

Wirtschafts Woche M

: Das gelieferte Fest
Dle Pa ket-Bom be Wie der Onlinchandel unser Leben revolutioniert
Wie Amazon, Zalando und Co. unsere

Innenstédte zerstoren

Wenn aus SPD-Genossen Trumps Entscheidung - was Der Mensch auf Erden:
Konkurrenten werden Jetzt im Nahen Osten passiert Zufall oder Plan?

Der Boom des Online-Handels fiihrt auch in der Medienlandschaft, die ihrerseits massiv von der Digitali-
sierung betroffen ist, regelmaBig zur kritischen Auseinandersetzung mit dem Thema.

Die dynamische Entwicklung der Betriebsformen im Einzelhandel ist noch langst nicht
an einem Endpunkt angekommen. Neben einer Verfeinerung und Ausdifferenzierung
bestehender Formen sieht der Markt auch weiterhin den Aufstieg neuer Angebotsfor-

! Vgl. HDE HANDELSVERBAND DEUTSCHLAND (Hrsg.): Online Monitor 2021. Berlin, 2021, S. 12

2 Dies bedeutet, dass von durchschnittlich 100,-- €, welche in Deutschland fiir Mode & Accessoires
ausgegeben werden, ca. 40,-- € als Umsatz durch Online-Stores realisiert werden. Etwa 60,-- € werden
durch andere Vertriebskandle im stationaren Handel gebunden.
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men ebenso wie den Niedergang von Betriebstypen, welche vom Verbraucher nicht
mehr angenommen werden.

Mit der Massenmobilitat, den damit méglichen neuen Handelsstandorten, dem Sieges-
zug der Selbstbedienung und neuen Flachenkonzepten setzte ab Mitte der 60er Jahre
des vergangenen Jahrhunderts nicht nur eine Ausweitung der Sortimente, sondern
auch ein enormes Verkaufsflachenwachstum ein. Seit der Jahrtausendwende ist dieses
Flachenwachstum zunachst abgeflacht und dann in eine stagnative Phase (ibergegan-
gen; in jlingster Zeit ist in manchen Branchen sogar ein Abschmelzen des Verkaufsfla-
chenbestandes festzustellen. Aktuell ist in Deutschland von einer durchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung pro Kopf von ca. 1,50 m2 auszugehen, was auch im euro-
pdischen Vergleich einen oberen Wert darstellt. Begleitet wird diese Entwicklung von
einer — bei realer Betrachtung, d.h. ohne Bericksichtigung der Inflation - stagnieren-
den Umsatzentwicklung. Umschichtungen im Ausgabeverhalten der Verbraucher u.a.
durch steigende Energie-, Wohn- und Mobilitdtskosten, einer groBeren Notwendigkeit
flir eine private Altersvorsorge wie auch einem hoheren Ausgabenanteil fiir Freizeitak-
tivitaten haben sich hier bemerkbar gemacht. Nach einem Tiefstand von ca. 31 % in
den Jahren 2011 bis 2016 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten
Verbrauchsausgaben in jlingster Zeit wieder auf ca. 35 % angestiegen.!

Neben der Entwicklung von SB-Konzepten machte sich die Rationalisierung im statio-
naren Handel auch in Zusammenschliissen, Ubernahmen und in der Bildung von Ko-
operationen bemerkbar. Beispiele aus der jlingeren Zeit sind z.B. im Lebensmittelein-
zelhandel die Ubernahme der Plus-Discounter durch die Edeka-Tochter Netto, der Sky-
Mérkte durch Rewe, der Markte von Kaiser's/Tengelmann durch Edeka und die Zer-
schlagung des Netzes der real SB-Warenhduser mit der — vom Bundeskartellamt be-
gleiteten — Verteilung der meisten Standorte an Edeka, Kaufland und Globus. Die
Ubernahmen und Zusammenschliisse fiihrten durch Biindelung des Einkaufes zu einer
gestiegenen Nachfragemacht. In einzelnen Branchen — hier v.a. im Lebensmittelhan-
del — haben diese Konzentrationstendenzen auf der Handelsseite zu oligopolartigen
Strukturen gefiihrt und durch die Ausnutzung u.a. von Mengenrabatten, Preisnachlas-
sen und Listungsgebiihren kleinere Handelsunternehmen einem nicht geringen Druck
ausgesetzt und den Selektionsprozess angeheizt. Zur Senkung der Gesamtkosten ko-
operieren zunehmend mehr Unternehmen, z.T. auch solche, die vor Ort in direktem
Wettbewerb stehen. Nach Einschatzung nicht weniger Experten werden sich bis zum
Jahr 2030 tausende Handelsunternehmen vom Markt verabschieden; andererseits
proben in dieser Zeit auch tausende neuer Handler mit neuen oder veranderten Kon-
zepten ihren Markteintritt.?

! Hier machen sich v.a. auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie mit den Reise- und Kontaktbe-
schrankungen bemerkbar. So waren Besuche in der Gastronomie, von Freizeitangeboten (Konzert, Kino
etc.) sowie Urlaubsreisen in den Lockdown-Phasen meist nicht mdglich. Dies spiegelt sich auch in dem ge-
radezu enormen Anstieg der Sparquote in Prozent des verfligbaren Einkommens von ca. 10,8 % im Jahr
2019 auf ca. 16,1 % im Jahr 2020.

2 Vgl. u.a. ULRICH EGGERT: Einzelhandel 2040 / 2050. Uberlegungen zur langerfristigen Zukunft des
Einzelhandels in Deutschland. Whitepaper. Koin, 12 / 2021
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1.1.3

1.14

Preiswettbewerb

Die Kostenvorteile durch Ausnutzen der Nachfragemacht, eine spezifische Einkaufspo-
litik, optimierte Betriebsablaufe und vergleichsweise geringe Investitionen in den La-
denbau bieten u.a. auch die Mdglichkeit, im Preiswettbewerb neue Standards zu set-
zen. So ist in den vergangenen Jahrzehnten der Preis zu einer Kernbotschaft des Han-
delsmarketings geworden. Der fiir die 90er Jahre pragende Slogan des Elektrodis-
counters Saturn ,Geiz ist Geill™ wurde zu einem Leitthema, dem sich nur wenige An-
bieter entziehen konnten. Ein Lebensmitteldiscounter warb mit ,Lidl ist billig®, ein
Schné@ppchenmarkt benannte sich gleich ,Mac-Geiz" und ,Bestpreis-Angebote" gibt es
fast Gberall. Auch im Modehandel werden seit einiger Zeit neue Kollektionen nahezu
unmittelbar nach Listung in den Geschaften rabattiert, die Schlussverkaufszeiten ha-
ben sich zu einer standigen Rabattschlacht erweitert (,End of Season Sale", ,Black
Friday", ,Cyber Monday", ,Back to School" etc.). Dabei ist es nur von geringer Bedeu-
tung, ob tatsachlich bei einem bestimmten Produkt ein Preisvorteil gegeben ist; ent-
scheidend ist der Glaube des Verbrauchers an die Mdglichkeit, ein ,Schndappchen®™ zu
machen.

Vom duBeren Ladenantritt bis zur inneren Ladengestaltung wird die Kommunikationspolitik des Handelsbe-
triebes haufig nur noch vom Preisargument dominiert... mit entsprechenden Folgen fiir die stadtebauliche
Qualitat

Fotos: ecostra

Veranderung der Sortimentsstrukturen und Auflésung der Branchengrenzen

Auch wenn es Indizien dahingehend gibt, dass die Intensitat der Rabattschlachten et-
was nachgelassen hat, stellt fir die Mehrheit der Verbraucher nach wie vor der Preis
das wichtigste Einkaufskriterium dar. Allerdings steigen auch die Anforderungen an
das Sortiment. Neben Preis und Auswahlvielfalt riicken wieder verstarkt Qualitat,
Nachhaltigkeit und Herkunft des Produktes in den Fokus. Hierzu hat neben den diver-
sen Lebensmittelskandalen und Produkt-Riickrufaktionen der vergangenen Jahre auch
ein gestiegenes Bewusstsein zu den Herstellungsbedingungen in den Ursprungslan-
dern (z.B. Kinderarbeit) und den Auswirkungen auf Klima und Umwelt beigetragen.
Nachfrageverdanderungen der Verbraucher bieten Chancen fiir neue, spezialisierte An-
bieter, wie der Boom der Bio-Supermarkte zeigt. Untersuchungen belegen, dass die
eigene Gesundheit fir den Verbraucher das starkste Kaufmotiv darstellt, das Preisni-
veau aber der Hauptgrund ist, weshalb dieser sich gegen Bio entscheidet.
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So unterliegen auch die Sortimentsstrukturen einer standigen Veranderung. Fir viele
Jahrzehnte setzte der Handel v.a. auf eine Erweiterung der Sortimentsbreite und auch
-tiefe, was sich u.a. in einem steigenden Flachenbedarf niederschlug. Gerade der Le-
bensmitteleinzelhandel steht exemplarisch fiir diese Entwicklung, welche zur Etablie-
rung von Verbrauchermarkten bis zu ca. 50.000 Artikeln und Verkaufsflachen von
Uber 20.000 m2 gefiihrt hat. Auf der anderen Seite haben sich auf Basis des Niedrig-
preisprinzips Spezialisten wie Aldi mit einem nur etwa 800 Artikel umfassenden, sehr
schmalen und lange Zeit nur auf Eigenmarken ausgerichteten Sortiment eine fiihrende
Marktposition erarbeitet. Andere Lebensmittel-Discounter, wie z.B. Lidl oder Penny,
haben zwar mit ca. 1.500 bis 2.000 Artikeln ein bereits deutlich tieferes Sortiment,
gegeniliber den Supermarkten als Vollsortimentern mit ca. 9.000 Artikeln zeigen sich
jedoch nach wie vor deutliche Unterschiede in der Sortimentspolitik. Allerdings ist bei
den Discountern eine zunehmende Ausweitung und Anpassung der Sortimente er-
kennbar. So finden sich selbst bei den sog. ,Hard"-Discountern wie Aldi bereits seit
einigen Jahren Bioprodukte und Frischfleisch, zwischenzeitlich sogar Fair-Trade-
Produkte. Bei den Vollsortimentern haben Convenience-Produkte — insbesondere auch
vor Ort vorgenommene Produktveredelungen — wie z.B. Salat- und Friichteschalen,
frische Backwaren (Backstationen) und ,heiBe Theken™ — ein wachsendes Gewicht in-
nerhalb des Waren- und Dienstleistungskreises. Die Eigenmarken des Handels haben
seit Jahren an Bedeutung gewonnen und in verschiedenen Branchen die Markenher-
steller einem groBen Druck ausgesetzt.

Die Veranderung der Sortimentsstrukturen schlagt sich neben dem Kernsortiment v.a.
auch in den Randsortimenten nieder. Durch standig wechselnde Aktionen und ein
haufig gutes Preis- / Leistungsverhdltnis haben sich hier v.a. die Lebensmittel-
Discounter eine besondere Positionierung erarbeitet. Neben dem bisherigen Sockelge-
schaft haben die Rotations- bzw. Aktionssortimente einen zunehmend gréBeren Um-
satzanteil. Dies vollzieht sich im Wesentlichen zu Lasten der SB-Warenhauser, welche
samtlich ihre Non-Food-Kompetenz eingebiiBt haben. Das Prinzip des stdndigen Sor-
timentswechsels wurde von dem Kaffeerdster Tchibo auf die Spitze getrieben: jede
Woche eine neue (Aktions-) Warenwelt. Die hieraus resultierenden, hohen Anforde-
rungen an die Sortimentspolitik werden zur Achillesferse; eine steigende Zahl an Res-
tanten und die Notwendigkeit zur Bereinigung der Lager filhren z.T. zu hohen Ab-
schriften und dem Erfordernis, spezielle Abflusskandle zu schaffen.

Die Branchenfokussierung wird von der Category-Migration abgeldst. Bislang relativ
klar voneinander abgegrenzte Einzelhandelsbranchen nehmen in steigendem MaBe
branchenfremde Sortimente ebenso wie auch Dienstleistungen auf; so werden im Le-
bensmittelhandel z.B. mit Reisen, Versicherungen und Telekommunikationsangeboten
(Mobilfunk) steigende Umsatze erwirtschaftet ebenso wie der Sportartikelhandel seine
Waren nicht mehr nur verkauft, sondern gegen Gebuhr verleiht. Bisher weitgehend
reine Dienstleistungsanbieter erweitern ihre Umsatzbasis durch den massiven Ausbau
des Warenverkaufes (z.B. Sportartikel im Fitness-Center). Bislang der Gastronomie zu-
zurechnende Weinstuben verandern ihren Charakter zu Weinhandlungen mit Abend-
gastronomie. Diese Aufldsung der Grenzen verdichtet sich zunehmend zu einem Me-
gatrend und lasst sich unter Einbezug weiterer Aspekte unter dem Schlagwort des
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1.1.5

k

~entgrenzten Handels" fassen, d.h. der Handel bricht aus den branchenbezogenen,
raumlichen und zeitlichen Grenzen aus. Oder Uberspitzt formuliert: jeder handelt po-
tentiell mit allem und das auf einem globalen Marktplatz (Internet) rund um die Uhr.

Vertikalisierung

Die anhaltende Vertikalisierung gilt als weiterer Megatrend im Handel und ist dabei,
nicht nur die Wertschépfungskette, sondern auch die Wettbewerbslandschaft nachhal-
tig zu verandern. Vertikalisierung bedeutet die Kontrolle bzw. die Integration aller
Wertschopfungsstufen, d.h. vom Design des Produktes Uber die Herstellung, Distribu-

tion, Marketing bis zum Verkauf an den Endverbraucher.

Abb. 3: Das Problem der ,unprofilierten Mitte" zwischen den Vertikalen und den Ca-
tegory Killern
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* Hohe Anschriftenquoten

» Hohe Fixkostenblécke

Aufbau von groBen Volumen
durch Preisvorteile

Es wird ,vorwarts" und ,riickwarts" vertikalisiert:

Quelle: KPMG

¢ Die ,Vorwartsvertikalisierung" erfolgt in Form der Emanzipation der Hersteller vom
Handel. So beginnt eine zunehmende Zahl von Markenherstellern mit der Etablie-
rung eigener Stores und somit dem Aufbau eines eigenen Filialnetzes bis hin zum
vélligen Verzicht auf den Einzelhandel als Vertriebsstufe.
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¢ Bei der ,Rickwartsvertikalisierung" lasst der Handler nach eigenen Vorgaben durch
den Hersteller produzieren bzw. schafft oder ibernimmt Produktionskapazitaten.
Diese Entwicklung hat ihren Niederschlag in dem enormen Bedeutungszuwachs der
Handelsmarken gefunden. Es ist nicht mehr das Markenprodukt der Industrie, wel-
ches im Fokus steht, sondern der Handelsbetrieb als Marke.

Bei verschiedenen Markenherstellern ist erkennbar, dass diese zwar — nach wie vor —
auf die klassischen Distributionsstrukturen und auf Partner im Einzelhandel setzen,
gleichzeitig aber auch Direktvertriebsschienen aufbauen. Wahrend der klassische Ein-
zelhandel durch die eher behdbigen Orderrhythmen nur wenig flexibel auf kurzfristige
Trends oder Nachfrageschwankungen reagieren kann, mit einer hohen Kapitalbindung
konfrontiert ist, aber gleichzeitig kaum von Skaleneffekten profitiert, haben vertikal in-
tegrierte Unternehmen hier eindeutige Wettbewerbsvorteile durch die direkte Mdglich-
keit, die Kundenwtinsche zu erfassen und kurzfristig in marktfahige Produkte in aus-
reichender Menge umzusetzen. Die vertikale Integration ermdglicht so Unternehmen
z.B. aus dem Modebereich, 12 Kollektionen und mehr im Jahr zu realisieren und so
dem Kunden laufend ein neues, spannendes Sortiment zu bieten. Nicht zuletzt ermég-
licht die Vertikalisierung aber nicht nur die Steuerung und Kontrolle der Wertschdp-
fungskette, sondern v.a. auch die Abschépfung der Gewinne auf allen diesen Stufen
und bietet somit eine vergleichsweise bessere betriebswirtschaftliche Ausgangsvo-
raussetzung fiir eine Marktbearbeitung und Expansion der Standorte.

Die Rationalisierung im Handel macht sich in der zunehmenden Technisierung der Ge-
schaftsablaufe bemerkbar. Bereits die Einfiihrung von Barcodes auf den Waren, von
Scanner-Kassen und elektronischen Bezahlsystemen fiihrte u.a. beim Checkout zu ei-
ner weiteren Optimierung des Selbstbedienungsprinzips und einer Beschleunigung der
Ablaufe. Gleichzeitig erweiterte die Integration von elektronischen Informationstermi-
nals, z.B. Mdglichkeit der Bild- und Textinformationen zur Produktherkunft, Hinweise
zu Inhaltsstoffen und Tipps zur Verwendung (z.B. Kochrezepte im Lebensmitteleinzel-
handel) die Beratungskompetenz ebenso wie z.B. Multi-Media-Screens im Sportarti-
kelhandel, welche die Testmdglichkeiten von Sportgerdaten um neue Dimensionen er-
ganzten. Die nachsten technologischen Meilensteine kénnen wie folgt skizziert wer-
den:

¢ Nicht nur im Lebensmitteleinzelhandel werden Self-Scanning-Kassen bereits bei ei-
ner zunehmenden Zahl an Standorten genutzt, d.h. der Kunde lbernimmt den
Kassiervorgang. Zukiinftig gibt es die Mdglichkeit mit dem Mobiltelefon oder ggf.
auch per Fingerabdruck zu bezahlen.

¢ WLAN-Funknetze und RFID-Chips (Radio Frequency Identification) werden zur Op-
timierung des Waren- und Bestandsmanagements sowie der Bezahlvorgénge ein-
gesetzt.

» Digitale Preisauszeichnungen ermdglichen ein ,Dynamic Pricing™ und damit flexibel
auf Nachfrageschwankungen zu reagieren.
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* iBeacons zur In-Store-Lokalisierung und Kommunikation mit dem Kunden (Produk-
tinformationen, Empfehlungen zu Aktionen und Kundenpréferenzen etc.).!

¢ Mit der Weiterentwicklung und Markttauglichkeit der 3D-Druckverfahren wird eine
individuelle, nach den persénlichen Wiinschen ausgerichtete Produktgestaltung
moglich.

« Nahezu jedes Handelsunternehmen benétigt einen addquaten Internetauftritt mit
der Mdglichkeit, online Bestellungen — auch durch Verkniipfung mit dem Plattform-
geschaft auf Amazon, ebay, Zalando etc. — entgegenzunehmen, die stationdre Wa-
renverfligbarkeit zu priifen und — nicht zuletzt — um im Markt sichtbar zu sein.

* Neben dem Handel riistet auch der Verbraucher technologisch auf. Mobiltelefone
sind heute in der Lage, im Ladengeschaft die Barcodes an Waren abzulesen und in
Sekundenschnelle im Internet den ginstigsten Anbieter zu finden. Damit ergibt
sich eine allgegenwartige Preistransparenz durch mobile Metasuchmaschinen, was
den Preiswettbewerb nochmals anheizt.

Durch den Technologieeinsatz ergeben sich flir den Handelsbetrieb v.a. auch Kosten-
vorteile durch optimierte Abldufe sowie erweiterte Serviceleistungen bei gleichzeitig
geringerem Personalaufwand. Der technologische Fortschritt wird zum Entwicklungs-
treiber im Handel, gleichzeitig steigt aber der Investitionsdruck. Insbesondere groBe,
kapitalstarke Filialunternehmen sind in der Lage, die entsprechenden Investitionen
vorzunehmen und durch technologische Innovationen Wettbewerbsvorteile zu erzie-
len.

Die Distributionspolitik verandert sich dahingehend, dass Handel wie auch Hersteller
zunehmend unterschiedliche Vertriebskandle nutzen (,Multi-Channel-Retailing").? Na-
hezu jedes grdBere, bislang im stationdren Handel tatige Unternehmen verfiigt zwi-
schenzeitlich Giber einen Internetauftritt mit Shoplésung (,Clicks and Bricks"), andere
nutzen die Methode des Katalogversands (,,Clicks and Sheets") oder kombinieren alle
3 Vertriebskanale (,,Clicks, Bricks and Sheets"). Andere Handelsunternehmen sind als
reine ,Pure Player" gestartet, d.h. nutzen nur den Online-Vertriebskanal, wahrend ei-
ne zunehmende Anzahl zwischenzeitlich auch stationdre Geschéfte betreibt, um das
Angebot ,erlebbar® zu machen, neue nicht-online-affine Kundengruppen zu erschlie-
Ben oder um Restanten aus dem Online-Geschaft abzuschleusen.?

! Hierbei handelt es sich um einen technologischen Standard fiir Mobiltelefone basierend auf BLE
»Bluetooth Low Energy" zur Lokalisierung in geschlossenen Raumen. Auf dieser Grundlage ist z.B. die ge-
zielte Einblendung von Produktinformationen am POS zu aktuellen — z.T. auch personalisierten — Sonderan-
geboten und Aktionen, Lenkung der Kundenwege innerhalb eines Ladens bis zum mobilen Einkauf im Ein-
zelhandel maglich.

2 Aber auch innerhalb ein und desselben Vertriebskanals erfolgt eine Differenzierung: im stationaren
Handel werden gleichzeitig mehrere Formate genutzt: von eigenen Fullprice-Stores in unterschiedlichen
Standortlagen (FuBgdngerzone, Shoppingcenter, Fachmarktzentrum, Bahnhof / Flughafen etc.), tiber Fran-
chise- und Lizenznehmer bis hin zu Outlet Stores.

3 So vertreibt z.B. Zalando Restanten aus dem Online-Geschaft (iber stationdre Outlets. Der Mébel-
Online-Anbieter Home24 hat an verschiedenen Standorten Showrooms eréffnet. Amazon ist u.a. mit ,Ama-
zon Go" in den stationdren Lebensmittelhandel eingestiegen.
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1.2

Weitere Mdglichkeiten (mit allerdings noch stark untergeordneter Bedeutung) liegen in
der Nutzung von Mobiltelefonen, PDAs oder von interaktivem Fernsehen. Dabei berei-
tet die Integration der unterschiedlichen Kanale in ein abgestimmtes Vertriebskonzept
den meisten Handelsunternehmen nach wie vor groBe Schwierigkeiten. Gleichwohl ist
nicht nur bei den groBen Filialketten des Nonfood-Handels die Umsatzbedeutung des
Online-Angebotes in den vergangenen Jahren stark gestiegen und hat durch die Wir-
kungen der Corona-Pandemie einen weiteren, enormen Schub erhalten.! Auch der
stationdre Facheinzelhandel nutzt zunehmend die Mdglichkeiten der digitalen Platt-
formdkonomie (z.B. Amazon Marketplace).

Die Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite im Einzelhandel

Eine zentrale Triebkraft, wenn nicht sogar ,der" entscheidende Einflussfaktor der Ein-
zelhandelsentwicklung, ist der Verbraucher. Bei einem insgesamt eher stagnierenden
Marktvolumen hat die gestiegene Auswahlvielfalt der Waren und ein intensiver Wett-
bewerb der Anbieter, die Informationsmdglichkeiten zum Waren- und Dienstleistungs-
angebot, die vorhandenen technischen Mittel, auch Einkdufe bei raumlich entfernten
Anbietern vorzunehmen (PKW, Remote-Ordering etc.), ebenso wie die Ausdehnung
der Offnungszeiten dazu beigetragen, dass der Kunde zum ,Konig im Kaufermarkt"
wurde.

Die Nachfragestrukturen sind dabei immer komplexer geworden. Bei jedem Einkauf
trifft der Verbraucher eine Einkaufsentscheidung, welche Standorte (z.B. eine Stadt als
Einkaufsdestination bzw. eine Standortlage innerhalb dieser Stadt) ebenso betrifft wie
bestimmte Betriebstypen und hier wiederum bestimmte Anbieter. Die Einkaufsent-
scheidung bezieht sich auch auf das Mittel der Distanziiberwindung (PKW, OPNV,
Fahrrad, zu FuB) zur gewahlten Einkaufsstatte und steht u.a. in Wechselwirkungen mit
Kopplungstatigkeiten (z.B. Einkauf bei weiteren Anbietern am Standort, Nutzung von
Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten, Einkauf am Arbeitsort). Nicht zuletzt be-
zieht sich die Einkaufsentscheidung auch auf die Ware selbst, auf bestimmte Marken,
Preislagen, GebindegréBen und anderes mehr. Wenngleich es einige beharrende, sta-
bilisierende Elemente (z.B. Marken- bzw. Einkaufsstattentreue, Distanzwiderstand v.a.
bei Einkdufen des kurzfristigen Bedarfs) im Einkaufsverhalten gibt, so sind die Ein-
kaufsentscheidungen doch einem ganzen Biindel mdglicher Einflussfaktoren ausge-
setzt. Die Wirkungen, welche sich aus diesen Einkaufsentscheidungen ergeben sind
jedenfalls enorm: sie haben zum Aufstieg und zum Niedergang von Betriebstypen
ebenso gefiihrt wie zur Verschiebung der Gewichte in der Standortstruktur des Einzel-
handels eines geographischen Raumes.

Neben den verschiedenen Facetten des Einkaufsverhaltens des sog. ,hybriden®™ Ver-
brauchers wird die Nachfrageseite im Handel insbesondere auch von soziodemogra-
phischen und -6konomischen Trends beeinflusst. Hier sind zu nennen:

! Die Online-Umsatze lagen im Geschaftsjahr 2020/21 z.B. bei Hornbach-Baumarkten in einer Gro-
Benordnung von ca. 19,2 % (VJ: ca. 13,6 %), beim Mobel- und Einrichtungshaus Ikea bei ca. 34,3 % (VJ:
ca. 16,2 %) und bei den Elektromarkten der Ceconomy-Gruppe (Media Markt / Saturn) bei ca. 32,5 % (VJ:
20,2 %); Quelle: ecostra-Auswertung von Geschaftsberichten und Presseverdffentlichungen
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Die Entwicklung der Einwohnerzahl im Raum. Aktuell belduft sich die Einwohner-
zahl in Deutschland auf ca. 83,2 Mio. (Stand: 30.09.2021). Die Bevoélkerung wird
nach einer aktuellen Prognose des Statistischen Bundesamtes in den nachsten Jah-
ren leicht schrumpfen, wobei flir das Jahr 2030 eine Zahl von ca. 83,1 Millionen
Einwohner und flr das Jahr 2040 eine Zahl von ca. 80,7 Mio. Einwohner erwartet
wird.! Allerdings sind bei dieser Entwicklung regionale Unterschiede zu beachten:
wahrend die Stadtstaaten Hamburg, Bremen und Berlin sowie die stidlichen Bun-
deslander Bayern und Baden-Wiirttemberg tendenziell weniger von Bevélkerungs-
riickgéngen betroffen sein werden, haben insbesondere die dstlichen Bundeslander
(Sachsen, Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern und Thiringen) sowie das
Saarland mit starkeren Bevdlkerungsverlusten zu rechnen. Eine sinkende Bevélke-
rungszahl hat entsprechende Auswirklungen auf die Nachfrage im Einzelhandel.

Die sog. ,Seniorisierung". Die Bevolkerung wird im Schnitt immer alter. Der Anteil
der Uber 65-jahrigen Einwohner stieg in Deutschland von ca. 15 % im Jahr 1991
auf ca. 22 % im Jahr 2020. Im Jahr 2030 werden ca. 29 % dieser Altersgruppe
angehoren. Mit dieser Veranderung der Altersstruktur geht auch eine Veranderung
der Nachfrage nach seniorengerechten Angeboten, aber auch den sonstigen Rah-
menbedingungen eines Einzelhandelsstandortes einher (z.B. Sicherheit, Nutzungs-
einschrankungen im o6ffentlichen Raum durch hohe Biirgersteige, unebene Pflaste-
rung, Stufen im Laden). Gleichzeitig sind aber die Senioren von heute nicht mehr
mit den Gleichaltrigen friherer Generationen vergleichbar; die Senioren sind zu-
nehmend konsumfreudig, verlangen Komfort und Beratung und zeichnen sich
durch eine (meist) hohe Kaufkraft aus.?

Die Migrationsentwicklung. Eine stabile oder sogar positive Einwohnerentwicklung
ist bei eher niedrigen Fertilitdtsquoten der einheimischen Bevdlkerung v.a. auf Zu-
wanderung und hohe Kinderzahlen bei Migranten zurlickzufiihren. Je nach Grad
der Integration bzw. nationalen Eigenheiten entstehen hier neue Nachfragestruktu-
ren bzw. Mérkte flr Einzelhandelswaren.

Die Haushaltsentwicklung. Zukiinftig wird die Zahl der Single-Haushalte (bei Ju-
gendlichen und jungen Erwachsenen ebenso wie bei Senioren) weiter zunehmen.
Bei der mittleren Altersgruppe bilden die sog. DINK ‘s (,Double Income No Kids")
eine Nachfragegruppe mit hoher Kaufkraft.

Die Entwicklung des verfligbaren Einkommens. Unabhangig von mdglichen zukinf-
tigen Reallohnzuwachsen ist davon auszugehen, dass aufgrund der finanziellen
Engpasse der dffentlichen Haushalte ein wachsender Anteil der Leistungen z.B. in
der Renten-, Gesundheits- und Arbeitslosenvorsorge auf die Bevolkerung Ubertra-

1

Die Zahlen beziehen sich auf die Prognose der Hauptvariante 1 (Moderate Entwicklung der Fertilitat

und Lebenserwartung bei niedrigem Wanderungssaldo) des statistischen Bundesamtes. In der Hauptvarian-
te 3 (Moderate Entwicklung der Fertilitat und Lebenserwartung bei hohem Wanderungssaldo) ware bis 2030
ein weiterer leichter Zuwachs auf ca. 84,3 Mio. und dann bis 2040 eine weitgehend stagnierende Entwick-
lung auf ca. 84,2 Mio. Einwohner zu erwarten; vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT (Hrsg.): Bevolkerung Deutsch-
lands bis 2060. Ergebnisse der 14. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung. Wiesbaden, 2019

2

Diese Kaufkraft resultiert im Ubrigen meist weniger aus Anwartschaften auf Renten und Pensionen,

sondern v.a. aus dem Erbschaftsvolumen, welches jahrlich an die Erbengeneration weitergegeben wird. Da-
bei zeigt die Statistik, dass der durchschnittliche ,Erbe" bereits knapp 60 Jahre alt ist, d.h. die Rentner ver-
erben an die ,Beinahe-Rentner®
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1.3

gen wird. Damit steigen die Aufwendungen fiir die private Vorsorge. Dazu kommt
die Kostenentwicklung z.B. fiir Energie, Wohnen etc., was dazu fihrt, dass der An-
teil der Ausgaben fir Einzelhandelswaren am gesamten verfiigbaren Einkommen
zukiinftig tendenziell eher sinken wird.

Auf der Nachfrageseite verandern sich auch Wertestrukturen. Bei der Zielgruppendefi-
nition und -ansprache sind in vielen Branchen Lebensstile zwischenzeitlich weitaus
wichtiger als die Altersgruppensegmentierung. ,Bio"“-Produkte, Herkunftsnachweise,
JFair-Trade", Wellness und anderes mehr sind Ausdruck eines geanderten Verbrau-
cherbewusstseins und somit einer geanderten Nachfrage nach Waren und Dienstleis-
tungen. Neben der Ware an sich und ihren jeweiligen Eigenschaften wird beim Einkauf
der ,added value®™ — d.h. der Zusatznutzen — immer wichtiger; die Herausforderung flr
den Einzelhandel besteht also auch darin, mit ,positiven Uberraschungen® zu punkten.
Allerdings dominiert der Preis als Kriterium nach wie vor die meisten Einkaufsent-
scheidungen; an diesem Faktum wird sich vor dem Hintergrund der absehbaren wirt-
schaftlichen Entwicklung auch mittelfristig nichts andern.

Die Bedeutung des stationdaren Handels fiir den Stadtebau

Bereits seit dem friihen Mittelalter sind die Begriffe ,Stadt" und ,Handel® eng mitei-
nander verbunden. Dies ist kein spezifisch deutsches Phdnomen, sondern kann fiir alle
Lander Europas so konstatiert werden. Kaum ein anderer Wirtschaftszweig steht in ei-
ner so engen Wechselbeziehung mit dem 6ffentlichen Raum wie der Einzelhandel. Die
Handelsnutzung ist ein konstituierendes Element der Innenstadte, Stadtteilzentren
und Ortsmitten, d.h. all dem, was man unter der ,europdischen Stadt" versteht. Ent-
sprechend wird dem Einzelhandel neben der Versorgungsfunktion eine besondere zen-
trenbildende Funktion zugeschrieben. Bei entsprechender Qualitat und Angebotsviel-
falt sowie geeigneten Standortrahmenbedingungen (z.B. ausreichendes Parkierungs-
angebot, gutes OPNV-Netz, attraktive Platze) sorgt der Einzelhandel im Verbund mit
anderen Nutzungen (z.B. Gastronomie, Dienstleistungen, offentliche Einrichtungen,
Kultur) fir eine hohe Frequentierung und Belebung der Innenstadt.

Der Handel hat auch stadtbildpragende Wirkung: Handelsbauten bestimmen die Quali-
tat der offentlichen Rdume mit, wenngleich der Einfluss des Handels hier in den letz-
ten Jahren immer kritischer gesehen wurde, da die AuBenfassade neuer Bauten meist
dem Corporate Design der Einzelhandelsunternehmen angepasst wird und die Fassa-
den vielfach von Werbung uberkleistert werden. Nicht zuletzt fiihrt die zunehmende
Filialisierung zu einer haufig beklagten Uniformitat der Stadte, wobei diese Klage aber
weniger von Verbraucherseite, sondern von Stadtplanern und Architekten vorgetragen
wird. Der Verbraucher wiinscht sich attraktive und bekannte Filialisten, will aber
gleichzeitig den Facheinzelhandel nicht missen, auch wenn seine Einkaufsentschei-
dungen meist zugunsten der Filialisten ausfallen.

Weiterhin hat der Einzelhandel eine bedeutende soziale Funktion fiir die Innenstadt.
So ist er Treffpunkt und Ort der Kommunikation fiir zahlreiche Menschen bzw. bildet
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einen unverzichtbaren Rahmen, damit solche Orte ihre kommunikative Funktion ent-
falten kdnnen. Das Zusammenspiel von Handel und Stadt zeigt sich auBerdem in der
Multifunktionalitdt und Nutzungsmischung der Innenstddte. In der Stadt trifft Einzel-
handel auf Kultur, Freizeit, Gastronomie, Wohnen und Arbeiten, da zahlreiche Besu-
cher das Einkaufen mit anderen Dingen des Alltags verknipfen. Die Verbindung aus
struktureller, gestalterischer und sozialer Komponente des Einzelhandels hat bis heute
eine zentrale Bedeutung fiir die (Innen-) Stadte und Ortszentren. In der Vergangen-
heit wurden diese Geschéftslagen v.a. durch den Bedeutungsgewinn dezentraler
Standorte in der Form von Einkaufs- und Fachmarktzentren auf der ,Griinen Wiese"
einem z.T. starken Wettbewerbsdruck ausgesetzt. Dieser Standortwettbewerb ist zwar
nach wie vor gegeben, jedoch sind nun durch neue Trends und Herausforderungen
auch die dezentralen Standortlagen vielfach einem entsprechenden Druck ausgesetzt.

Die Digitalisierung, der demographische Wandel, Veréanderungen im Einkaufs- und
Mobilitatsverhalten der Kunden und besonders der zunehmende Online-Handel haben
Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel und somit auch die weitere Entwick-
lung der Innenstddte, Stadtteilzentren und Ortskerne. Dabei tritt die urspriingliche
Versorgungsfunktion des Einzelhandels — jedenfalls soweit es sich nicht um Waren des
kurzfristigen Bedarfs handelt — immer mehr in den Hintergrund. Diese Versorgungs-
funktion wird zunehmend von nicht-stationdren Vertriebsformen des Einzelhandels
Ubernommen, welche hinsichtlich

¢ der Auswahlvielfalt (Breite und Tiefe des Warenangebotes)
* des Preises fiir die Waren (der ,giinstigste™ Preis)

 der zeitlich unbeschrankten Einkaufsmdglichkeiten (24 Stunden bei 7 Tagen in der
Woche)

» der Art und Form der Produktempfehlungen bzw. -bewertungen!

dem stationaren Handel iiberlegen sind. Dazu kommt eine Lieferlogistik, welche z.T.
mit tagesaktueller Belieferung (,same-day-delivery™) immer schneller und ausgefeilter
ist. Auch die Riickgabe- bzw. Umtauschmdglichkeiten entsprechen mindestens jenen
Standards, welche auch vom stationaren Handel bekannt sind. Bis zu welcher Hohe
sich in den einzelnen Branchen die Marktanteile des Online-Shoppings letztlich entwi-
ckeln werden, bleibt fiir den Moment spekulativ. Es ist nicht ausgeschlossen, dass es
dem stationaren Handel nach dem Ende der Corona-Pandemie und den entsprechen-
den Kontakteinschréankungen gelingt, Umsatzanteile wieder zuriickzuholen, welche
zum Distanzhandel abgewandert sind. Um auch zukiinftig eine ausreichende Anzie-
hungskraft auf die Kunden auszuliben, muss der stationdre Einzelhandel aber ein Leis-
tungsversprechen entwickeln, das Uber die reine Warenversorgung hinausgeht.

! Kauferbewertungen und -kommentare z.B. bei Amazon haben It. Verbraucherbefragungen eine ho-

he Glaubwiirdigkeit; Kopplungsempfehlungen wie ,wer dieses Produkt gekauft hat, hat auch jenes Produkt
gekauft" fiihren Kunden zu weiteren Produkten und erhohen den Einkaufsbon.
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Dieses erweiterte Leistungsversprechen kann auf der Einsicht griinden, dass der
Mensch ein soziales, kommunikatives Wesen ist und somit auch in einer digitalisierten
Welt die physische Begegnung und den Austausch mit anderen Menschen sucht. Dies
erfordert entsprechende Rdume, in denen eine solche Begegnung stattfinden kann.
Bereits historisch waren solche Raume der Kommunikation meist die Marktplatze, de-
ren Funktion sich aber nun wandelt. Diese Marktpldatze — und dabei handelt es sich
fast immer um die Innenstadte und Ortszentren — miissen als Kommunikationsraume,
als Treffpunkte attraktiv sein und als solche in den ,mental maps" der Verbraucher
verortet sein. Was aber macht solche Orte fiir den modernen Verbraucher, der mit
den Mdglichkeiten der digitalen Welt vertraut ist, attraktiv?

Die Gesamtattraktivitat der Stadt aus Verbrauchersicht ist nicht nur durch die Vielfalt
und das Angebot der Geschéfte gekennzeichnet, ebenso wichtig — und zukiinftig viel-
leicht sogar wichtiger — ist die Atmosphdre und Aufenthaltsqualitédt der Innenstadt.
Neben seiner bisherigen Versorgungsfunktion nimmt der stationare Einzelhandel auch
eine wesentliche Rolle fiir die Stadtgestaltung und Belebung des &ffentlichen Raums
ein. Egal ob kleine Ladenlokale, Fachmarkte oder Einkaufszentren, all diese Handels-
immobilien und deren duBere Erscheinung pragen das StraBenbild in den Innenstadt-
lagen. Dennoch wird die Atmosphare, nach der die Kunden suchen, nicht nur durch
die gestalterische Qualitat der Gebdude getragen, sondern auch zu einem groBen Teil
vom Geflihl erlebbarer Urbanitdt. Unter dem Begriff der Urbanitat erféahrt zum einen
die Nutzungsmischung und -dichte eine besondere Bedeutung. Neben den Einzelhan-
delsgeschaften tragt insbesondere auch das Angebot aus Gastronomie, Kunst und Kul-
tur, Freizeiteinrichtungen, Dienstleistungen, offentlichen Einrichtungen und auch
Wohnen zu einer bunten Mischung und Nutzungsvielfalt der Innenstadt bei, fiihrt zu
einer Lebendigkeit im Stadtzentrum und schafft in Verbindung mit Architektur und
Platzgestaltung die gewiinschte Aufenthaltsqualitdt. Eine ansprechende architektoni-
sche Gestaltung und Méblierung des 6ffentlichen Raums und o6ffentlicher Platze, die
Pflege und Instandhaltung der Handelsimmobilien, ausreichend Griinanlagen oder das
Errichten von Verweil- und Ruhezonen mit Sitzgelegenheiten sowie einer entspre-
chenden Beleuchtung erzeugen beim Kunden das gesuchte Ambiente und Flair. Beleb-
te Platze mit AuBengastronomie, qualitdtsvolle FuBgangerzonen und Griinbereiche als
Ruhezonen sind wichtige Elemente fiir eine attraktive Innenstadt.

Die Stadte nutzen ihre haufig noch sichtbare historische Vergangenheit in Verbindung
mit einer neuen Lebendigkeit und Vielfalt, um eine einzigartige Aufenthaltsqualitat
hervorzubringen und generieren damit Atmosphare, Authentizitat und Aura beim Kon-
sumenten. Es sind Eigenschaften, welche die Innenstadte als Alleinstellungsmerkmal
mit sich bringen, da sie lediglich durch das Medium ,Raum" geschaffen werden kon-
nen und sich von der virtuellen Welt abheben. Die Soziologie beschreibt diese Art der
stadtischen Begegnungsraume als ,, Third Places".! Es sind die bereits angesprochenen
Orte der sozialen Interaktion und Kommunikation, in denen sich die Menschen begeg-
nen und austauschen. Die Attraktivitat von Innenstddten und Stadtteilzentren lasst

1 Vgl. OLDENBURG, R.: The Great Good Place. Cafés, Coffee Shops, Bookstores, Bars, Hair Salons, and
other Hangouts at the Heart of a Community. New York, 1999
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sich nicht primar durch ein umfangreiches und vielféltiges Warenangebot im Handel
erreichen, sondern kann nur im Zusammenspiel mit entsprechender Aufenthalts- und
Erlebnisqualitat im gesamten 6ffentlichen Raum erzielt werden. Gleichzeitig ist die In-
nenstadt auch immer ein Ort der Begegnung gewesen und ist dies auch heute noch.
Die Mehrheit der Menschen kommt in die stadtischen Zentren, um andere Menschen
zu treffen, zu kommunizieren und etwas zu erleben.

Handel ist Wandel — und der Einzelhandel und die Einzelhandelsstandorte werden sich
auch weiterhin verandern und den Marktgegebenheiten anpassen. Vielfach wurde be-
reits den kleinen und mittleren Einzelhandelsbetrieben im Wettbewerb mit kapitalstar-
ken Filialisten, mit neuen ,Vertikalen", mit Shoppingcentern und Fachmarktzentren
kaum eine Wettbewerbschance zugerechnet. Hierbei wird aber (ibersehen, dass eine
besondere Starke des Fachhandels immer auch seine Innovationskraft und Anpas-
sungsfahigkeit war. Insofern ist davon auszugehen, dass der Facheinzelhandel auch
morgen und Ubermorgen eine wichtige Rolle in der Warendistribution wie auch in der
Standort- und Stadtentwicklung einnehmen wird. Mit einer zielorientierten Stadtent-
wicklungspolitik unter Beachtung der flr den Handel notwendigen Standortbedingun-
gen sowie einer abgestimmten Bauleitplanung, welche stadtebaulichen und raumord-
nerischen Leitbildern folgt, kann die kommunale Verwaltung fiir eine positive Entwick-
lung der Geschaftslagen den Rahmen setzen. Diesen Rahmen ausflillen muss der Ein-
zelhandel jedoch selbst, d.h. er muss dem Kunden attraktiv erscheinen, damit im tég-
lichen Wettbewerb die Einkaufsentscheidungen zu seinen Gunsten ausfallen.

Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf Stadte und Gemeinden als Ein-
zelhandelsstandorte

Die Covid-19-Pandemie hat den Einzelhandel — und hier v.a. auch den fir die Innen-
stadtentwicklung sehr bedeutsamen Einzelhandel mit Bekleidung und Schuhen - ei-
nem enorm starken Druck ausgesetzt. In der gesamten Breite des Marktes sind gera-
de bei den fiir den innerstadtischen Handel relevanten Sortimenten durch die Lock-
downs in den Jahren 2020 und 2021 sowie die jeweils anschlieBenden, langdauernden
Einschrankungen (Zuganglichkeit der Geschéfte, Maskenpflicht, Abstandsgebot etc.)
bereits erhebliche Umsatzriickgange zu konstatieren.

Zwar konnen die letztendlichen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht abschlieBend bewertet werden, gleichwohl liegen hierzu zwi-
schenzeitlich bereits eine ganze Reihe von Daten und Erkenntnissen vor, welche nach-
folgend kurz aufbereitet werden. Hierzu wurden diverse Unterlagen, Berichte und Stu-
dien ausgewertet. Zusammenfassend kann auf dieser Grundlage die unter den Wir-
kungen der Covid-19-Pandemie veranderte Situation des Einzelhandels allgemein so-
wie der Stadte und Gemeinden als Einzelhandelsstandorte wie folgt skizziert werden:

¢ GroBe Stadte mit weitraumigen Einzugsgebieten und hohen touristischen Kunden-
anteilen waren als Einzelhandelsstandorte starker betroffen als kleine Stadte und
Gemeinden. Es erscheint zwischenzeitlich als gesichert, dass v.a. GroBstadte mit
einem weitraumigen Einzugsgebiet bzw. mit hohen touristischen Kundenanteilen
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unter der Pandemie besonders gelitten haben. Hier sind starke Riickgange der
Kundenfrequenzen sowie Einzelhandelsumsatze festzustellen, wobei sich dies ins-
besondere in den Haupteinkaufslagen bemerkbar macht, weniger in den Stadtteil-
zentren, welche starker auf die Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung ausge-
richtet sind. Dies ist einerseits auf die Reiseeinschrankungen und v.a. auch feh-
lende Auslandstouristen zuriickzufiihren, andererseits sind Ubliche Kopplungstatig-
keiten bei einer Einkaufsfahrt (z.B. Nutzung des Gastronomieangebots, Besuch von
Kino oder Sehenswiirdigkeiten) nicht in der gewohnten Form mdglich, so dass gro-
Bere ,Shopping-Trips" weitgehend unterbleiben. Auch praferierten die Verbraucher
Einkaufsorte, bei denen nicht mit gréBeren Menschenmassen zu rechnen ist. Eher
wenig betroffen durch die Covid-19-Pandemie zeigten sich Kleinstddte als Einzel-
handelsstandorte. Hier stellen Marktbeobachter sogar Frequenz- und Umsatz-
zuwachse fest, die darauf zurlickzufiihren seien, dass vermehrt regional, d.h. ,vor
der eigenen Haustiir® eingekauft wird. Einen gewissen Einfluss dlirfte hier auch die
verstarkte Nutzung des Home-Office gehabt haben, weil ein wesentlicher Teil der
Arbeitszeit am eigenen Wohnort verbracht wurde und somit v.a. die Innenstadte
groBer Zentren als Arbeitsplatzstandorte hierdurch merklich schwacher frequentiert
waren. Die unterschiedliche Entwicklung der Passantenfrequenzen in GroB3-, Mittel-
und Kleinstadten wahrend und nach den Corona-Lockdowns ist durch lasergestiitz-
te Frequenzmessungen hinreichend dokumentiert.

Die jeweiligen Einzelhandelsbranchen sind in unterschiedlichem MaB betroffen.
Neben klaren ,Verlierern® (z.B. Mode) gibt es auch eine Reihe von ,Gewinnern"
(z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren, Fahrrader, DIY-Waren, Gartenbedarf), welche
in dieser Situation Umsatzzuwachse verzeichnen konnten. Die Umsatzriickgange
der ,Verlierer*-Branchen konnten haufig nur zum Teil durch staatliche Stitzungs-
maBnahmen aufgefangen werden und haben viele Betriebe einem enormen wirt-
schaftlichen Druck ausgesetzt.

In der Folge waren eine ganze Reihe von Handelsunternehmen gezwungen Insol-
venzverfahren anzumelden, wobei sich zwar einige in diesen Verfahren sanieren
konnten, andere aber aus dem Markt ausgeschieden sind. Bei den Geschaftsaufga-
ben handelte es sich meist um Unternehmen, welche bereits vor der Pandemie ei-
ne kritische betriebswirtschaftliche Situation und strukturelle Probleme zeigten.
Andere BetriebsschlieBungen sind auch auf Vorzieheffekte bei einer anstehenden
Nachfolgeproblematik zuriickzufiihren. Auch nutzen viele Filialisten die Chance, das
Vertriebsnetz um jene Standorte zu bereinigen, welche auf absehbare Zeit keine
ausreichenden Ertrage erwirtschaften kdnnen. Dies bedeutet, dass unabhangig von
der Corona-Pandemie auch so eine Reihe der GeschaftsschlieBungen bzw. Be-
triebsaufgaben angestanden ware, wenngleich auch nicht in dem Ausmal, wie nun
durch die Pandemie bewirkt wurde.

Gleichzeitig ist aber auch festzustellen, dass die Pandemie den Druck auf die Ein-
zelhandelsmieten als einen der wesentlichen Kostenfaktoren im Handel erhéht hat.
Unabhdngig von den Laufzeiten werden die Mieten fiir die Geschaftslokale vielfach
nachverhandelt. Insofern fihrt diese Krise z.T. auch zu Korrekturen einer ver-
schiedentlich vorzufindenden Mietpreisblase oder Giberhéhten Mietansatzen.
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¢ Als eindeutiger ,Profiteur" der Pandemie ist zweifellos das Online-Shopping auszu-
machen. Der seit vielen Jahren anhaltende Trend zum Online-Shopping wurde
durch Covid-19 erheblich verstarkt und hat zu starken Marktanteilsgewinnen v.a.
auch bei Bekleidung und Schuhen gefiihrt. Wenngleich auch der Handel durch die
Schaffung von eigenen Online-Stores im Sinne einer Vorwartsstrategie auf die ver-
anderte Situation reagiert hat, bleibt trotzdem festzuhalten: die wesentlichen Um-
satzzuwachse haben die bereits etablierten Online-Anbieter wie Amazon, Zalando
etc. erzielt.

¢ Vor dem Hintergrund einer weitgehend unverédnderten Kaufkraft der privaten Ver-
braucher haben sich somit in erheblichem Umfang Umsdtze vom stationdren Han-
del in das Internet verlagert. Manche Ausgaben und Anschaffungen wurden aufge-
schoben, so dass die Sparquote stark gestiegen ist und nach dem Ende der Pan-
demie gewisse Nachholeffekte im Konsum erwartet werden kénnen.

* Allerdings legen aktuelle Befragungen von Verbrauchern und von Handelsunter-
nehmen nahe, dass ein wesentlicher Anteil der ins Internet abgewanderten Umséat-
ze auch nach dem Ende der Pandemie dort verbleiben wird und durch den statio-
naren Handel nicht zurlickgeholt werden kénnen.

Insofern hat die Corona-Pandemie ganz klar einen beschleunigenden Effekt auf den
Strukturwandel im Einzelhandel, d.h. viele der aktuell unter den Bedingungen der
Pandemie ablaufende Veranderungen im Branchenbesatz der Geschéftslagen, der La-
denleerstandsituation und der Marktanteilsverschiebungen unterschiedlicher Vertriebs-
formen wadren in ahnlicher Weise sowieso zu erwarten gewesen. Allerdings nicht in-
nerhalb eines solch kurzen Zeitraumes und somit auch nicht mit dieser Dramatik.
Nicht zuletzt hat die Corona-Pandemie aber auch allgemein die Aufmerksamkeit wie-
der auf die Situation und Entwicklung der Innenstdadte gelenkt und ein neues Be-
wusstsein fir die gesellschaftliche Bedeutung dieser zentralen Lagen geschaffen. So
wird aktuell gerade auch mit dem Mitteln einer umfassenden Férderkulisse versucht,
die Auswirkungen der Pandemie auf die Innenstadte abzufedern und — soweit mdglich
— diese Lagen durch unterschiedlichsten MaBnahmen zu attraktivieren und wieder in
Wert zu setzen.
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2.1

Rechtsrahmen fur die Standortent-
wicklung im Einzelhandel

Bundesrechtliche Regelungen (BauGB, BauNVO)

Wesentliche Rechtsgrundlagen fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel stellen die
Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) und auch der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dar. Im BauGB werden formliche Verfahren zur Aufstellung verschiedener
Plane geregelt. Die BauNVO bestimmt Art und MaB der baulichen Nutzung eines
Grundstiicks, die Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache. Die zentrale
Norm des § 11 Abs. 3 BauNVO flihrt hierzu aus:

~(3) 1. Einkaufszentren,

2. groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentfich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3fidchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in
Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar
sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in
Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2
sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn
die Geschossfidche 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger
als 1.200 m?2 Geschossfidche vorfiegen oder bei mehr als 1.200 m?2 Geschoss-
fldche nicht vorliegen, dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Grofe der Gemeinde und
fihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berdicksichtigen."

Entsprechend der BauNVO greift die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3, wonach
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 in der Regel anzunehmen sind, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m2 (berschreitet. Erganzend hat das Bundesverwaltungsgericht
geurteilt, dass Einzelhandelsbetriebe groBflachig sind, wenn sie eine Verkaufsflache
von 800 m2 {berschreiten. In diesem Fall wird von den Genehmigungs- und Pla-
nungsbehdrden zunachst vermutet, dass der Betrieb nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung hat, so dass der Betrieb nur in bestimmten Gebieten zu-
lassig ist (Kerngebiete, bestimmte Sondergebiete).
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Neben den bundesrechtlichen Gesetzen und Verordnungen sind weiterhin die Raum-
ordnungsgesetze, Landesentwicklungsplane sowie ggf. erganzende Verordnungen der
jeweiligen Bundeslander von Bedeutung. Die Zuweisung der allgemeinen Raumord-
nungsangelegenheiten in die Gesetzgebungskompetenz der Lander hat zur Folge,
dass je nach Bundesland z.T. unterschiedliche gesetzliche Regelungen zu beachten
sind.

Gesetzliche Rahmenbedingungen in Baden-Wiirttemberg (Landesentwick-
lungsplan 2002, Regionalplan Stuttgart 2009, Einzelhandelserlass)

Der aktuell giiltige Landesentwicklungsplan fiir Baden-Wiirttemberg! vom September
2002 (LEP 2002) sowie der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg vom Februar
20012 beinhalten u.a. Grundsatze und Ziele, die fiir die Standortentwicklung im Ein-
zelhandel von Bedeutung sind. So wird im Kapitel 3 ,Siedlungsentwicklung und Fi&-
chenvorsorge" des LEP 2002 unter Punkt 3.3 , Wirtschaftsentwicklung, Standortbedin-
gungen" u.a. ausgefiihrt:

3.3.7 Z ,Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofprojek-
te) sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen, sie
dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch
Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion
in Betracht, wenn

e dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

e diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.

Z  Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBfidchigen
Einzelhandels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zuldssig.

3.3.7.1Z Die Verkaufsfidche der Einzelhandelsgrofprojekte soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich
nicht wesentlich lberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer zent-
raler Orte dlirfen nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

3.3.7.27Z  EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GréBe
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintréchtigen. Einzelhan-
delsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Standor-
ten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrele-
vante Warensortimente kommen auch stidtebauliche Randlagen in
Frage.

! Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Landesentwicklungsprogramm 2002 (LEP
2002), Stuttgart 2002

2 Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsmi-
nisteriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmi-
gung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001, Stuttgart 2001. Hinweis: Dieser Einzel-
handelserlass ist am 20.02.2008 auBer Kraft getreten und in Ergédnzung sonstiger Vorschriften nur noch als
Auslegungshilfe zu verwenden.
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3.3.7.3G Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert
werden, wo sie zeitnah an den offentlichen Personennahverkehr ange-
schlossen werden kénnen.

3.3.7.4 G Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame Einzelhandels-
grof3projekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines regi-
onalen Entwicklungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer inte-
grierten stadtebaulichen Gesamiplanung soll auf der Grundlage von
regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene
Einzelhandelsstruktur erhalten oder angestrebt werden."

Karte 1: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Regionalplans Stuttgart
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Quelle: Verband Region Stuttgart: Regionalplan 2009

Die zentral6rtliche Hierarchie mit ihren abgestuften Versorgungsfunktionen ist fiir Ba-
den-Wurttemberg ebenfalls im LEP 2002 festgehalten.! Danach halten Ober- und Mit-
telzentren héherwertige Gliter und Dienstleistungen fiir den spezialisierten, mittel-
und langfristigen Bedarf vor. Unterzentren dienen der Deckung des qualifizierten und
haufig wiederkehrenden Bedarfs der Grundversorgung. Jeder zentrale Ort libernimmt
innerhalb der hierarchischen Struktur und der flachendeckenden Funktionsteilung im
Raum fiir einen entsprechenden Verflechtungsbereich auch Funktionen der niedrige-
ren Zentralitdtsstufe(n). Zentrale Orte mit entsprechender Versorgungsfunktion wer-
den im Landesentwicklungsprogramm des Wirtschaftsministeriums des Landes Baden
Wiirttemberg (LEP 2002)? wie folgt definiert:

! Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Landesentwicklungsplan 2002 (LEP
2002), Stuttgart 2002, S.20ff
2 Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (HRSG.): Landesentwicklungsplan 2002 (LEP

2002), Stuttgart 2002, S. 25 — 29.
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¢ Oberzentren ,sollen als Standorte grofstadtischer Prégung die Versorgung ei-
nes Verflechtungsbereiches von mehreren hunderttausend Einwohnern (in der
der Regel die Region) mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen
und Arbeitspldtzen gewahrieisten." Einziges Oberzentrum in der Planungsregion
Stuttgart ist die Landeshauptstadt Stuttgart slidostlich von Vaihingen. AuBerhalb
der Planungsregion stellen jedoch Pforzheim im Westen sowie Heilbronn im
Nordosten weitere Oberzentren dar.

e Mittelzentren ,sollen als Standorte eines vielfaltigen Angebotes an hoherwerti-
gen Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwickelt werden, dass sie den geho-
benem, spezialisierten Bedarf decken kénnen. Mittelbereiche sollen im Landlichen
Raum mindestens 35.000 Einwohner umfassen." Mittelzentren der Region Stutt-
gart sind u.a. die Untersuchungsgemeinde Vaihingen an der Enz sowie die Dop-
pelzentren Bietigheim-Bissingen / Besigheim im Nordosten, Ludwigsburg / Korn-
westheim im Sldosten und Leonberg im Siiden. AuBerhalb der Planungsregion
sind z.B. mit den Stadten Mihlacker im Westen und Bretten im Nordwesten wei-
tere Mittelzentren lokalisiert.

¢ Unterzentren ,sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so
entwickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, hdufig wiederkehrenden Be-
darf eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kénnen. Die Ver-
flechtungsbereiche sollen im Léndlichen Raum mindestens 10.000 Einwohner um-
fassen." Nahe gelegene Unterzentren innerhalb der Region Stuttgart sind z.B.
Ditzingen im Siidosten und Weil der Stadt im Stidwesten.

¢ Kleinzentren ,sollen als Standorte von Zzentralbrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den haufig wiederkehrenden
liberdrtlichen Beaarf ihres Verflechtungsbereichs decken kénnen. Die Verflech-
tungsbereiche sollen in der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfassen." Im
Umfeld der Stadt Vaihingen lokalisierte Kleinzentren sind u.a. die Gemeinden
Sachsenheim im Nordosten, Illingen im Nordwesten und Wiernsheim im Slidwes-
ten.

Diese Vorgaben der Landesplanung werden auf der regionalen Ebene weiter konkreti-
siert. MaBgeblich ist im vorliegenden Fall der Regionalplan der Region Stuttgart.! Zu-
dem sind im Regionalplan die Festlegungen des Kapitels 2.4. ,Siedlungsentwickiung"
vom 22.07.2009 zu beachten. Dabei werden die Vorgaben des LEP 20022 aufgegriffen
und z.T. konkretisiert. Fiir die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind insbeson-
dere folgende Ziele und Grundsatze des Kapitels 2.4.3.2. ,Standorte fiir Einkaufszen-
tren, groBfidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffiachige Handelsbetriebe
(Einzelhandelsgrol3projekte)" von Bedeutung:3

! Vgl. VERBAND REGION STUTTGART: Region Stuttgart. Regionalplan 2009, Stuttgart 2010, S. 39ff

2 Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (HRSG.): Landesentwicklungsplan 2002 (LEP
2002), Stuttgart 2002, S. 27.

3 Vgl. VERBAND REGION STUTTGART (Hrsg.): op.cit., S. 103 und 104.
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24321

Gewahrieistung der ver-
brauchernahen Versor-

gung

2.4.3.2.2,

Standorte fiir Einzelhan-
delsgrof3projekte und
Veranstaltungszentren

G (1)

2)

zZ 1)

2)

3)

4

Die wohnungsnahe Grunaversorgung (Nah-
versorgung) soll moglichst in allen Stadten
und Gemeinden gewdéhrleistet und gesichert
werden. Einzelhandelsbetriebe sollen ver-
brauchernah und stadtebaulich integriert in
glinstiger Zuordnung zu den Stadt- und Orts-
zentren oder zusammenhdangenden Wohnge-
bieten angesiedelt werden.

Bei der Standortwahl und der Verkehrser-
schlieBung von Einzelhandelsbetrieben soll
Belangen der nicht oder nicht stindig lber
ein motorisiertes Individualverkehrsmittel
verfiigenden Bevolkerung und mobilitatsein-
geschrénkter Personen besondere Beachtung
geschenkt werden. Die Standorte sollen fiir
den FuBganger- und Fahrradverkehr gut er-
schlossen und mit dem offentlichen Perso-
nennahverkehr erreichbar sein.

Einzelhandelsbetriebe, Finkaufszentren und
sonistige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher
mit einer Verkaufsflidche von mehr als 800 ¥
(EinzelhandelsgroBprojekte), sowie die Erwei-
terung bestehender Einrichtungen sind nur im
Oberzentrum bzw. den Mittel- und Unterzen-
tren zuldssig.

Verkaufsfidchenumfang und Einzugsbereich
entsprechender Einrichtungen sind insbeson-
dere auf die Einwohnerzahl des Zentralen
Ortes und dessen Verflechtungsbereichs ab-
zustimmen. Hersteller-Direktverkaufszentren
/ Fabrikverkaufszentren sind als Einkaufszen-
tren zu behandeln und nur im Oberzentrum
vorzusehen. Bei Einzugsbereichen, die nicht
wesentlich lber den Mittelbereich hinausge-
hen, kommen hierfiir auch Mittelzentren in
Betracht.

Die Funktionsféhigkeit des zentralortlichen
Siedlungs- und Versorgungskerns der
Standortgemeinde und anderer Zentraler
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung
ddrfen dabei nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.

EinzelhandelsgroBprojekte, die ausschlielSlich
der Grundversorgung der Einwohner dienen
und keine schéddliche Wirkungen erwarten
lassen, insbesondere auf die zentralortlichen
Siedlungs- und Versorgungskerne und die
wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung
anderer Gemeinden oder deren Ortskerne,
sind auch in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralortliche Funktion zuldssig. Fiir die
vorgenannten EinzelhandelsgroBprojekte
gelten die Plansédtze 2.4.3.2.3. bis 2.4.3.2.5.
nicht. AusschlieBlich der Grundversorgung
dienen EinzelhandelsgroBprojekte, deren
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Standorte fiir zentrenre-
levante Einzelhandels-
groBprojekte (VRG)

2.4.3.2.4.

Standorte fiir nicht-
zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte

2.4.3.2.5.
Ergénzungsstandorte

2.4.3.2.6

Anbindung an den offent-
lichen Personennahver-
kehr

(2)

2)

(G)

(G)

(1)

2)

(1)

(1)

2)

(1)

2)

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich Getrdanke sowie Drogerieartikel
umfasst; sonstige Waren diirfen nur als Ne-
bensortiment auf nicht mehr als 10 % der
Verkaufsfidche angeboten werden.

Standorte fir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroBprojekte (vgl. Sortimentsliste in der
Begriindung) sind nur in den zentralortlichen
Versorgungskernen und nur in der Raumnut-
zungskarte dargestellten und als Vorrangge-
biete gebietsscharf festgelegten Standorten
fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrolBpro-
Jjekte vorzusehen.

AuBerhalb dieser Vorranggebiete sind Stand-
orte fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgro3-
projekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet).

Standorte fiir nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte (vgl. Sortimentsliste in
der Begriindung) sind ebenfalls nur in den
zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungs-
kernen zuldssig und in der Regel den in der
Raumnutzungskarte dargestellten Vorrangge-
bieten gemdp PS.2.4.3.2.3 oder deren unmit-
telbaren Umfeld zuzuordnen.

Aus raumordnerischer Sicht als Standort fiir
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgrolpro-
Jjekte auBerhalb der Vorranggebiete nach PS
2.4.3.2.3 grundsétzlich geeignete Standortbe-
reiche sind in der Raumnutzungskarte als
Ergédnzungsstandorte festgelegt. Diese
Standortbereiche gelten als raumordnerisch
abgestimmt, sofern die Vorgaben von PS
2.4.3.2.2 eingehalten sind.

Als Ergdnzungsstandort kann alternativ je-
weils auch ein anderer Standort dann in Fra-
ge kommen, wenn die Vorgaben der Plansét-
ze 2.4.3.2.2, 2.4.3.2.3 und 2.4.3.2.4 im Ubri-
gen eingehalten werden. Dies ist im Einzelfall
konkret zu priifen und entsprechend nachzu-
weisen.

Neue Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojek-
te und Veranstaltungszentren gemas PS.
2.4.3.2.2 sollen nur an solchen Standorten
realisiert werden, an denen sie an den offent-
lichen Personennahverkehr direkt angebun-
den sind.

Einrichtungen, die aufgrund des Umifangs
fhrer Verkaufsfidchen oder ihres zu erwarten-
den Besucheraufkommens besonders grol3e
Bedeutung entfalten kbnnen — insbesondere
bei Verkaufsfiachen lber 25.000 m?2 oder
Veranstaltungszentren mit mehr als 5.000
Besucherplatzen —, sollen nur an solchen
Standorten realisiert werden, an denen sie an
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2.4.3.2.7

Erarbeitung von Entwick-
lungskonzepten

2.4.3.2.8 Raumliche Kon-
zentration von Einzelhan-
delsbetrieben (Agglome-
ration)

)

2 (1)

2)

den offentlichen Schienenpersonennahver-
kehr angebunden sind.

Es wird vorgeschlagen, dass zur Ordnung und
Entwicklung von Standorten fiir Einzelhan-
delsgrolBprojekte und (iberdrtlich wirksame
Veranstaltungszentren gemalB PS. 2.4.3.2.2,
von den Kommunen umfassende, die ganze
Gemeinde sowie das Umland einbeziehende
Entwicklungskonzepte erarbeitet und mit den
betroffenen Trdgern dffentlicher Belange
abgestimmt werden.

Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben
sind in den Ortskernen aller Gemeinden zu-
&ssig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder
gedndert, dessen Geltungsbereich den Orts-
kern ganz oder teilweise erfasst, so darf die
hiernach zuldssige Agglomeration von Einzel-
handelsbetrieben keine schddlichen, tberort-
lichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf
die zentralbrtlichen Siedlungs- und Versor-
gungskerne, die wohnortnahe Versorgung der
Bevdikerung anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne. Ansonsten gelten fiir Agglomerati-
onen von Einzelhandelsbetrieben die Plansat-
ze 2.4.3.2.2 (Z) bis 2.4.3.2.6 (Z) entspre-
chend.

Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrie-
ben entsteht, wenn rdumlich nahe beieinan-
der liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe
errichtet werden, zu einem bestehenden Ein-
zelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue
Einzelhandelsbetriebe hinzutreten oder be-
stehende Einzelhandelsbetriebe erweitert
oder umgenutzt werden, so dass die Summe
der Verkaufsfidchen der rdumlich nahe berlei-
nander liegenden Einzelhandelsbetriebe gro-
Ber als 800 m? ist. RGumlich nahe beieinan-
der liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die
Luftlinie zwischen den Gebédudezugéngen
nicht lénger als 150 m ist.

In der Begriindung zu 2.4.3.2.4 flihrt der Regionalplan hinsichtlich der Voraussetzun-
gen fir die Realisierung von nicht-zentrenrelevanten EinzelhandelsgroBprojekten im

Detail aus,

,aass die Einbindung des Planstandortes in eine ldngerfristige, bauleitpla-
nerisch abgesicherte, umfassende Einzelhandelskonzeption erforderlich
ist. Wesentliche Inhalte und damit Kennzeichen einer in diesem Sinne
geeigneten, umfassenden Einzelhandelskonzeption sind aus regionalplane-

rischer Sicht:

e eine eingehende Analyse der Ist-Situation innerhalb des betreffenden
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Raumes (Einzelhandelsstandorte, Angebots-/Sortimentsstruktur, Ver-
kaufsfidchenumfang),

o die Bewertung der bestehenden Einzelhandelssituation vor dem Hin-
tergrund relevanter Strukturdaten (z.B. Einwohner, Kaufkraft, Kauf-
kraftbindung) im Bezugsraum unter Berticksichtigung der voraus-
sichtlichen weiteren Entwicklung (Prognose) dieser Rahmenbedin-
gungen,

e die Formulierung von Zielen fiir die standort- und sortimentsbezoge-
ne Entwicklung des Einzelhandels unter Berdlicksichtigung regional-
planerischer Grundsdtze und Ziele (z.B. Sicherung der Nahversor-
gung, Sicherung / Attraktivitatssteigerung zentraler Versorgungs-
standorte, Vermeidung von Entwicklungen an dezentralen Sandor-
ten) sowie

e die Formulierung erforderficher MaBnahmen zur Sicherstellung der
Umsetzung der Konzeption bzw. angestrebten Zielsetzung (z.B. An-
forderungen / Vorgaben bei der Bewertung konkreter Vorhaben,
Ubernahme von Grundsétzen, Zielen in den Flichennutzungsplan,
Anderung bestehender B-Pléne, z.B. zur Umstellung auf die aktuelle
BauNVO oder zum generellen Ausschluss von Einzelhandel in be-
stimmten Gebieten).

In der Begriindung zu 2.4.3.2.7 ,Erarbeitung von Entwicklungskonzepten" erganzt der
Regionalplan:

,Ohne eine umfassende und sorgféltig abgestimmte Konzeption zur Ent-
wicklung und Steuerung des Einzelhandels sind gréBere Einzelhandelspro-
Jjekte i.d.R. nicht mehr abwédgungsféhig. Dies insbesondere vor dem Hin-
tergrund des erforderlichen Nachweises dariiber, dass entsprechend PS
2.4.3.2.2 (Z) EinzelhandelsgroBprojekte bzw. (iberdrtlich wirksame Veran-
staltungszentren keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit
der Versorgungszentren (Stadt- und Ortskerne) der Standortgemeinde
oder anderer Zentraler Orte haben und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevilkerung im Einzugsbereich nicht beeintréchtigt wird.

Auch im Einzelhandelserlass des Wirtschaftsministeriums wird kommuna-
len Einzelhandelskonzepten eine zentrale Bedeutung hinsichtlich der wirk-
samen Steuerung des Einzelhandels beigemessen. Der Einzelhandelserlass
empfiehlt im Zusammenhang mit der Erarbeitung entsprechender Konzep-
tionen u.a. auch eine Beteiligung der Regionalverbénde und eine Abstim-
mung mit benachbarten Kommunen (Pkt. 4.1 Einzelhandelserlass). Dar-
lber hinaus wird ausgefiihrt, dass ohne eine entsprechende Einzelhan-
delskonzeption und ausreichende Thematisierung der Steuerung von Ein-
zelhandelsprojekten im Flachennutzungsplan, dem FNP die Genehmigung
zu versagen ist. Dies dokumentiert die zentrale Bedeutung abgestimmter
kommunaler Einzelhandelskonzepte fiir die wirksame Steuerung des Ein-
zelhandels."

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist allerdings am 20.02.2008 auBer Kraft
getreten und in Ergdnzung sonstiger Vorschriften nur noch als Auslegungshilfe zu
verwenden.

Zusammenfassend ergibt sich fir die Stadt Vaihingen an der Enz folgende zentral6rtli-

che Systematik: Landes- bzw. regionalplanerisch ist der Stadt Vaihingen eine mittel-
zentrale Versorgungsfunktion zugewiesen. Dem zugehdrigen Mittelbereich sind Gber
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2.3

die gesamte Stadt Vaihingen hinaus die Nachbargemeinden Eberdingen, Oberriexin-
gen und Sersheim zugeordnet. Als Mittelzentrum ist Vaihingen fiir die Ansiedlung von
EinzelhandelsgroBprojekten vorgesehen, wobei zentrenrelevante Einzelhandelsvorha-
ben den in der Raumnutzungskarte definierten und abgegrenzten Vorranggebieten
vorbehalten bleiben (s. Karte 2). In der Raumnutzungskarte der Region Stuttgart ist
als einziges Vorranggebiet ein Bereich in der Kernstadt von Vaihingen abgegrenzt,
welcher sich etwa zwischen der Stuttgarter StraBe im Siiden, dem Marktplatz bzw. der
Heilbronner StraBe im Westen, dem Verlauf der ehem. WEG-Bahntrasse (inzwischen
als Radweg genutzt) im Norden und der Einmiindung der Hans-Krieg-StraBe in die
Stuttgarter StraBe im Osten erstreckt. Damit geht die Darstellung des Vorranggebietes
in der Raumnutzungskarte deutlich Gber die raumliche Begrenzung der historischen
Innenstadt und auch (iber die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2006 durch das
Biro Dr. Acocella vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt hinaus.

Karte 2: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Stuttgart
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Quelle: Verband Region Stuttgart: Regionalplan 2009

Neue Erkenntnisse der europdischen Rechtsprechung (EuGH-Urteil zu Vis-
ser / Appingedam) mit Relevanz fiir die Standortplanung im Einzelhandel

Mit dem Urteil der Europdischen Gerichtshofes (EuGH) vom 30.01.2018 in Sachen
JVisser / Appingedam™ haben sich eine Reihe von Konsequenzen ergeben, welche v.a.
auch fir die Erstellung von Einzelhandelskonzepten von Bedeutung sind (EuGH, Urt.
v. 30.01.2018 — C-31/16 — DVBI 2019, 233). Ausgehend von der Feststellung des Ge-
richts, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und somit die Europadische Dienstleis-
tungsrichtlinie auf Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplane anzuwenden ist, welche
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die Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen steuern, wurden
die Moglichkeiten zur planerischen Beschrankung von Einzelhandelsansiedlungen oder
-erweiterungen merklich eingeschrankt bzw. deren Begriindungsaufwand deutlich er-
hoht. Bislang liegen noch keine Urteile der deutschen Gerichtsbarkeit vor, welche die-
se Vorgabe des EuGH aufgreifen. Die aktuelle Fachdiskussion geht jedoch davon aus,
dass mit diesem EuGH-Urteil bei der bauplanerischen Steuerung des Einzelhandels im
Allgemeinen und bei der Erstellung oder Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten
im Besonderen zukiinftig u.a. folgende Aspekte zu beachten sein werden:?

» Sortimentsbeschrankungen in Form von Festlegungen fiir einzelne Warenbereiche
mit hohem Detaillierungsgrad oder Verkaufsflachenobergrenzen fiir einzelne Sorti-
mente in einer GréBenordnung von nur wenigen 100 m2 (oder sogar darunter)
werden nur noch dann Bestand haben kénnen, wenn nachvollziehbar begriindet
werden kann, dass diese Vorgaben mit einem hohen MaB an Wahrscheinlichkeit
geeignet sind, um stadtebauliche Zielsetzungen zu erreichen. Ein solcher Nachweis
diirfte in Zeiten von anhaltend starken Marktanteilsgewinnen des Online-Handels
gerade auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten nicht immer leicht zu fiihren
sein.?

* Schwellenwerte zur Bestimmung der GroBflachigkeit eines Einzelhandelsbetriebes
(z.B. 800 m2 VK), welche bei Uberschreiten die Vermutungsregel des § 11.3
BauNVO auslésen ebenso wie relative oder absolute Schwellen (z.B. maximal 10 %
der Gesamtverkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente an Standorten au-
Berhalb des zentralértlichen Versorgungskerns) werden kritisch auf ihre Verhalt-
nismaBigkeit zu Uberpriifen sein und bediirfen ebenfalls einer besonderen fachli-
chen Begriindung. Dariliber hinaus wird es notwendig sein, dass diese — meist auf
oberen Planungsebenen festgelegten — Schwellenwerte durch eine planende Ge-
meinde im Einzelfall dann iberwunden werden kdnnen, wenn stadtebauliche oder
raumordnerische Ziele durch das Vorhaben nicht geféhrdet sind.

» Wirtschaftliche Bedarfspriifungen sind nach der EU-Dienstleistungsrichtlinie grund-
satzlich verboten. Dies bedeutet, dass die Genehmigungsfahigkeit eines Einzelhan-
delsprojektes nicht mehr an sog. Entwicklungskorridoren eines zukiinftigen bran-
chenbezogenen Verkaufsflachenbedarfs gemessen werden darf, so wie dieser in
vielen Einzelhandelskonzepten von den Gutachtern auf Grundlage meist der Bevol-
kerungs- und Kaufkraftprognosen berechnet wurde.

¢ Nicht nur bei der Erstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts, sondern
auch bei dessen (Teil-) Fortschreibung muss das gesamte Gemeindegebiet und die

! Vgl. hierzu ULRICH BATTIS & JAN HENNIG: Unionsrechtliche Anforderungen an die Steuerung des Ein-
zelhandels. In Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI), 02 / 2019, Heft 4, S. 197ff; vgl. DR. LADEMANN & PARTNER:
Neue Chancen fiir die Weiterentwicklung und Vitalisierung von Fachmarktzentren. Konsequenzen des ,Vis-
ser/Appingedam-Urteils" des Europdischen Gerichtshofs. In MEC METRO-ECE CENTERMANAGEMENT: Fach-
marktzentren in Deutschland. Werte sichern. Werte steigern. Diisseldorf 2019, S. 62ff

2 Manche Fachgutachter gehen hier davon aus, dass zukiinftig sogar ein periodisches Controlling und

Monitoring von Bebauungsplanen notwendig sein wird, welches priift, ob die Festsetzungen alterer Bebau-
ungsplane immer noch erforderlich sind oder ob die Marktentwicklung sich auf die Existenz eines vor Jahren
gepriiften Einzelhandelsobjekts eingestellt hat und entsprechende Vorgaben somit zwischenzeitlich obsolet
geworden sind.

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 29



k

hier relevanten Geschaftslagen in die Betrachtung einbezogen werden. Ebenso ist
die iberdrtliche Wettbewerbssituation in der Analyse zu beriicksichtigen.

¢ Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche muss dahingehend
Uberpriift werden, ob dort entsprechende Entwicklungsméglichkeiten zur Ansied-
lung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben vorhanden sind bzw. geschaffen
werden kdnnen. Dies kann ggf. auch dahingehend gelést werden, indem mit einem
zentralen Versorgungsbereich raumlich-funktional verkniipfte Teilrdume als Ent-
wicklungsbereiche bestimmt werden.

¢ Die Sortimentslisten mit ihrer Aufgliederung nach nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und deren damit verbundene planerische Zu-
weisung in bestimmte Standortlagen einer Gemeinde werden nur noch dann einer
gerichtlichen Uberpriifung standhalten, wenn diese einerseits nicht sehr ausdiffe-
renziert sind und andererseits auf einer nachvollziehbaren stadtebaulichen Begriin-
dung fuBen.

Jedenfalls gewinnt vor diesem Hintergrund bei einer behdrdlichen Ablehnung der An-
siedlung oder Erweiterung von Handelsbetrieben eine plausible und nachvollziehbare
Begriindung stark an Bedeutung, welche jeweils fiir den spezifischen Einzelfall und
dessen Entscheidung gewichtige stddtebauliche und raumordnerische Aspekte be-
nennt.
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3.1

Strukturdaten und relevante sozio-
okonomische Rahmenbedingungen

Geographische Lage und allgemeine Rahmendaten

Die GroBe Kreisstadt Vaihingen an der Enz (ca. 29.700 Einwohner) ist nordwestlich
der Landeshauptstadt Stuttgart zentral im Bundesland Baden-Wirttemberg gelegen
und administrativ dem Landkreis Ludwigsburg angehdrig. Nachbargemeinden sind
Sachsenheim, Sersheim, Oberriexingen, Markgréningen und Eberdingen, welche im
Norden, Osten und Sliden ebenfalls zum Landkreis Ludwigsburg zahlen, sowie Muhl-
acker, Illingen und Sternenfels im westlich anschlieBenden Enzkreis (vgl. Karte 3).

Karte 3: Die rdumliche Lage der Stadt Vaihingen an der Enz innerhalb des Landkrei-
ses Ludwigsburg
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Kulturgeschichtlich ist Vaihingen an der Grenze zwischen den Landesteilen Baden im
Westen und Wirttemberg (Schwaben) im Osten lokalisiert. Naturrdumlich befindet
sich die Stadt am Westrand des Neckarbeckens sowie in einer Talweitung der Enz.
Der Fluss durchquert das Stadtgebiet maandrierend in west-Gstlicher Ausrichtung,

1 Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Vaihingen_im_Landkreis_Ludwigsburg.png
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wobei die Kernstadt von Vaihingen am linken, &stlichen Ufer liegt. Topographisch
schwankt das Hohenniveau in Vaihingen zwischen ca. 200 m NN in den Flussniede-
rungen bis zu ca. 450 m NN in den Auslaufern des Strohgaus im ndrdlichen Stadtge-
biet. Das ca. 73,5 km2 groBe Stadtgebiet ist in der Nord-Siid-Erstreckung deutlich
weiter ausgedehnt als in der West-Ost-Ausrichtung und untergliedert sich tber die
Kernstadt hinaus in die acht Stadtteile Aurich, Ensingen, Enzweihingen, Glindelbach,
Horrheim, Kleinglattbach, Riet und RoBwag (vgl. Karte 4), welche allesamt in den
1970er Jahren eingemeindet wurden.

Karte 4: Die Stadt Vaihingen an der Enz mit ihren Stadtteilen innerhalb sowie den
Nachbargemeinden auBerhalb der Stadtgrenze
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Quelle: www.openstreetmap.org

Raumkategorisch liegt Vaihingen am nordwestlichen Rand des Verdichtungsraums
Stuttgart sowie im Stadtedreieck der Oberzentren Stuttgart (ca. 630.305 Einwohner /
ca. 25 km siidostlich), Pforzheim (ca. 126.015 Einwohner / ca. 25 km westlich) und
Heilbronn (ca. 126.455 Einwohner / ca. 35 km norddstlich). Mit dem Oberzentrum
Karlsruhe (ca. 308.435 Einwohner / ca. 50 km westlich) liegt zudem eine weitere
GroBstadt in relativer Néhe zur Standortgemeinde.! Landes- und regionalplanerisch ist
Vaihingen als Mittelzentrum mit entsprechenden Versorgungsfunktionen fiir den mit-
telzentralen Verflechtungsbereich (Nachbargemeinden Eberdingen, Oberriexingen und
Sersheim) ausgewiesen. Weitere Mittelzentren im naheren Umfeld sind z.B. Mihlacker
im Westen und Leonberg im Slden sowie die gemeinsamen Mittelzentren Ludwigs-
burg / Kornwestheim im Osten und Bietigheim-Bissingen / Besigheim im Nordosten.

! Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Landesentwicklungsplan 2002 (LEP 2002)
Baden-Wiirttemberg, Stuttgart 2002, Karte 1 zu 2.1.1 Raumkategorien
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Bevodlkerungsstruktur und -entwicklung

Auf Grundlage der amtlichen Statistik der Stadtverwaltung leben im Juli 2021 ca.
29.700 Personen mit Hauptwohnsitz in Vaihingen an der Enz, wovon ca. 14.945 (= ca.
50,3 %) weiblich und ca. 14.755 mannlich sind. Von der Gesamtbevdlkerung weisen
ca. 24.780 Menschen die deutsche Staatsbiirgerschaft auf, wohingegen ca. 4.920
Einwohner (= ca. 16,6 %) anderer Nationalitdt sind.

Seit der Mitte der 1970er Jahre ist die Bevolkerungsentwicklung in Vaihingen fast
durchgangig positiv. Im gesamten betrachteten Zeitraum von 1975 — 2021 hat die
Bevolkerung von Vaihingen um ca. 7.700 Einwohner (= ca. +35,0 %) zugenommen
(vgl. Tab. 1).

Tab. 1: Die Einwohnerentwicklung in der Stadt Vaihingen seit dem Jahr 1975

Jahr* Einwohnerzahl Entwicklung in %

e 1975 e 22.000 o --

e 1980 e 22905 e +41%
o 1987 e 23.150 e +1,1%
e 1990 e 24.460 e +13%
e 1995 e 26.815 e +9,6%
e 2000 e 27.805 e +3,7%
o 2005 o 28.485 e +2,4%
e 2010 e 28.260 e -0,8%
e 2015 o 29.145 e +30%
e 2020 e 29.775 o +22%
o 2021 e 29.700 e -03%

* Einwohnerzahlen jeweils am Jahresende mit Ausnahme des Jahres 2021 (Juli)
Quellen: https://de.wikipedia.org (bis einschl. Jahr 2000); Stadtverwaltung Vaihingen

Im gleichen Zeitraum hat die Bevélkerung im Landkreis Ludwigsburg von ca. 423.805
auf ca. 544.975 (= ca. +28,6 %) und im gesamten Bundesland Baden-Wirttemberg
von ca. 9.152.750 auf ca. 11.110.295 (= ca. +21,3 %) zugenommen, so dass fiir die
Stadt Vaihingen im regionalen Vergleich ein Uberdurchschnittliches Bevélkerungs-
wachstum festzustellen ist.

Nach den amtlichen Prognosen des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
wird sich der positive Bevolkerungstrend — wenngleich deutlich abgeschwacht — zu-
kiinftig fortsetzen, so dass die Bevidlkerungszahl bis zum Jahr 2035 auf ca. 30.300 (=
ca. +2,0 % im Vergleich zum Jahr 2021) zunehmen wird.! Damit handelt es sich bei
der zu untersuchenden Gemeinde um einen sog. ,wachsenden Raum", wobei sich das
prognostizierte Bevilkerungswachstum in etwa im Landesdurchschnitt (ca. +2,3 % fiir
Baden-Wiirttemberg bis zum Jahr 2035) bewegt.

! Vgl. STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG: Bevolkerungsvorausberechnung nach Alters-
gruppen (Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung Basis 2017; Hauptvariante); Stand: 16.11.2021
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Abb. 4: Die Entwicklung der Bevélkerungszahl in der Stadt Vaihingen von 1975 bis
2021

k
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Quelle: wikipedia.org, Stadtverwaltung Vaihingen; ecostra-Darstellung

Siedlungsstruktur und -entwicklung

Die insgesamt ca. 29.700 Einwohner verteilen sich auf die Kernstadt und acht weitere
Stadtteile. Wahrend die Kernstadt vergleichsweise zentral gelegen ist, verteilen sich
jeweils vier Stadtteile auf das slidliche bzw. nérdliche Stadtgebiet. Dabei sind die ein-
zelnen Stadtteile raumlich meist deutlich voneinander abgesetzt. Lediglich der Stadt-
teil Enzweihingen im Siiden, die nordwestlich anschlieBende Kernstadt und der daran
norddstlich anschlieBende Stadtteil Kleinglattbach bilden ein vergleichsweise rasch in-
einander Ubergehendes Siedlungsband, wobei jedoch zu beriicksichtigen ist, dass zwi-
schen den Siedlungskdrpern der Kernstadt und von Kleinglattbach der ICE-Bahnhof
mit den dazugehdrigen Gleiskdrpern sowie zwischen der Kernstadt und Enzweihingen
das Flussbett der Enz jeweils deutliche raumliche Zasuren darstellen.

Tab. 2: Die Verteilung der Einwohner in Vaihingen auf die einzelnen Stadtteile im

Jahr 2021
Stadtteil Einwohnerzahl Anteil Gesamtbevélkerung
e Aurich 1.695 6 %
e Ensingen 2.520 8 %
e Enzweihingen 3.950 13 %
e Giindelbach 1.180 4%
e Horrheim 2.665 9 %
¢ Kleinglattbach 4.590 15 %
e Riet 950 3%
e RoBwag 1.270 4 %
e Vaihingen 10.885 37 %
Stadt Vaihingen gesamt 29.700 100 %

ecostra-Zusammenstellung und -berechnung; ggf. Rundungsdifferenzen
Quelle: Stadtverwaltung Vaihingen
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Die Kernstadt von Vaihingen besitzt mit ca. 10.885 Einwohnern das mit Abstand groB-
te Bevolkerungspotenzial aller Stadtteile, was dennoch nur etwas mehr als 1/3 (ca. 37
%) der Gesamtbevélkerung ausmacht. Die ibrigen Einwohner verteilen sich insbeson-
dere auf die Stadtteile Kleinglattbach (ca. 4.590), Enzweihingen (ca. 3.950), Horrheim
(ca. 2.665) und Ensingen (ca. 2.520), wahrend Aurich, Giindelbach, RoBwag und Riet
nur sehr einwohnerschwach sind.

Abb. 5: Bevdlkerungsentwicklung in den Ortsteilen der Stadt Vaihingen in den Jah-
ren 2005 bis 2021

*
Bevdlkerungsentwicklung in den Ortsteilen der Stadt Vaihingen in den Jahren 2005 - 2021 ecostra
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Quelle: Stadtverwaltung Vaihingen an der Enz, I&K-Abteilung

Wahrend die Einwohnerzahl in der Kernstadt von Vaihingen seit dem Jahr 2005 deut-
lich auf knapp 10.900 Einwohner zugenommen hat, zeigt sich in den Stadtteilen ein
differenziertes Bild: z.B. in Kleinglattbach, Aurich oder Riet ist in diesem Zeitraum
ebenfalls ein Bevolkerungswachstum festzustellen, wahrend die Bevdlkerungszahl in
Glindelbach oder Ensingen leicht riicklaufig ist.

Entsprechend der in der Vergangenheit stetig wachsenden Wohnbevélkerung hat die
Zahl der Wohnungen in Vaihingen im Zeitraum von 2005 — 2020 von ca. 12.385 auf
ca. 13.480 (= ca. +8,8 %) zugenommen.! Um der in der Zukunft prognostizierten,
weiterhin positiven Bevélkerungsentwicklung und der damit weiterhin hohen Nachfra-
ge nach Wohnraum gerecht zu werden, ist seitens der Stadt Vaihingen die Auswei-
sung verschiedener Wohnbaugebiete geplant. So soll im Norden der Kernstadt im Um-
feld des Stromberg-Gymnasiums das ca. 2 ha groBe Baufeld ,Leimengrube" erschlos-
sen werden, wahrend im Siden des Stadtteils Enzweihingen im Gewann ,Kreuz /
Brunnenhalde™ ein ebenfalls ca. 2 ha groBes Wohngebiet vorgesehen ist.

! Vgl. STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG: Gebaude, Wohnungen und Belegungsdichte —
Mittelzentrum Vaihingen / Enz; Stand: 27.11.2021
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Zudem finden in der Kernstadt von Vaihingen an verschiedenen Stellen Nachverdich-
tungen des Gebaudebestandes statt. In der Hans-Krieg-StraBe befindet sich auf dem
Areal des ehemaligen Kinos sowie des Bahnhotels ein Wohnbauprojekt mit ca. 30
Wohneinheiten in Bau. Ebenfalls in der Hans-Krieg-StraBe ist auf dem ehem. BayWa-
Areal im Umfeld des alten Bahnhofs die Realisierung von sieben Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt ca. 60 Wohneinheiten geplant.

Hinzuweisen ist auBerdem auf eine Planung am ndrdlichen Rand der Innenstadt im
Bereich GrabenstraBBe / FranckstraBe / FriedrichstraBe, die ggf. als Innenstadterweite-
rungsmaBnahme neben Einzelhandel auch eine gréBere Zahl an Wohneinheiten vor-
sehen soll.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Vaihingen liegt am nordwestlichen Rand des Verdichtungsraums Stuttgart,
jedoch abseits des nationalen FernstraBennetzes. Wichtigste Verkehrsachse des moto-
risierten Individualverkehrs ist die BundesstraBe B10, welche von Pforzheim im Wes-
ten durch das Stadtgebiet und entlang der Kernstadt von Vaihingen bis nach Stuttgart
im Osten fiihrt.

Abb. 6: Die Verkehrsinfrastruktur im Untersuchungsraum
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Gleichzeitig ist die B10 der Autobahnzubringer zur A81 (Bodensee — Wiirzburg) im Os-
ten, wobei die nachste Anschlussstelle Stuttgart-Zuffenhausen aus der Vaihinger In-
nenstadt ca. 16 km entfernt ist, bzw. zur A8 (Miinchen — Stuttgart — Karlsruhe), wel-
che im Westen in ca. 18 km (Anschlussstelle Pforzheim-Ost) erreichbar ist. Eine weite-
re wichtige regionale Verkehrsachse ist die BundesstraBe B35, welche nordwestlich
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von Vaihingen, auf dem Gebiet der Nachbargemeinde Illingen, von der B10 abzweigt
und in nordwestliche Richtung nach Bretten und Bruchsal verlduft. Uber die regionalen
Verkehrsachsen hinaus verbinden verschiedene Landes- und KreisstraBen die Kern-
stadt von Vaihingen mit den sonstigen Stadtteilen sowie den Nachbargemeinden, wo-
bei diese untergeordneten StraBen einen mal mehr, mal weniger guten Ausbauzu-
stand zeigen.

Mit dem im Jahre 1990 erdffneten ICE-Bahnhof, welcher nordlich der Kernstadt im
Ubergang zum Stadtteil Kleinglattbach lokalisiert ist, ist Vaihingen sehr gut an das
Schienennetz angebunden. Uber diesen Fernverkehrsbahnhof verkehren in einem re-
gelmaBigen Takt ICE- und IC-Ziige auf der Strecke Stuttgart — Mannheim — Frankfurt
a.M., aber auch in Richtung Karlsruhe. Zudem werden Uber diesen Bahnhof auch die
Regionalverkehre sowohl in die umliegenden Oberzentren Stuttgart, Pforzheim oder
Karlsruhe sowie in die sonstigen Stadte im Umland, wie z.B. Bietigheim-Bissingen,
Bretten, Ludwigsburg oder Mihlacker, abgewickelt. Dabei betragt die Fahrzeit sowohl
mit dem Regionalzug als auch mit dem ICE bis zum Stuttgarter Hauptbahnhof nur et-
was mehr als 15 min.

Der dffentliche Personennahverkehr (OPNV) basiert auf einem Busnetz, welches die
Kernstadt von Vaihingen an die umliegenden Stadtteile (z.B. Vaihingen — Kleinglatt-
bach — Horrheim — Glindelbach) sowie an die Umlandgemeinden anbindet. Der Zent-
rale Omnibusbahnhof (ZOB) wurde raumlich an den ICE-Bahnhof angegliedert. Dar-
Uber hinaus befindet sich in der GrabenstraBe ein wichtiger innerstadtischer Halte-
punkt.

Im Radverkehr durchquert der touristisch stark nachgefragte Enztalradweg, welcher
dem Fluss von der Quelle bis zur Miindung in den Neckar folgt, das Stadtgebiet. Au-
Berdem wurde im Jahr 2020 auf der ehemaligen WEG-Bahntrasse das ca. 3 km lange
Teilstlick eines innerstadtischen Radweges eingeweiht, welcher etwa vom Fernbahn-
hof (iber den ehem. Stadtbahnhof bis ins Gewerbegebiet Flosch fiihrt. In der 2. Aus-
baustufe ist perspektivisch geplant, den Radweg bis in die benachbarten Stadtteile
Kleinglattbach und Enz-weihingen zu verléngern. Langerfristig ist nach Angaben der
Stadt Vaihingen sogar die Integration dieses Radwegs in einen regionalen Rad-
schnellweg vorstellbar, welcher als Alternative fiir Pendler bis nach Stuttgart dienen
kdnnte.

Arbeitsmarkt und Wirtschaftsstruktur

Die Stadt Vaihingen an der Enz besitzt eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur mit klei-
nen und mittelstandischen Unternehmen aus den unterschiedlichsten Wirtschaftszwei-
gen und ohne klaren Branchenschwerpunkt. Dabei sind im Primdren Sektor ver-
gleichsweise viele Betriebe festzustellen, was u.a. auf die Bedeutung des Weinbaus —
z.B. in den Stadtteilen Gilindelbach, Horrheim oder RoBwag — zurlickzufiihren ist.
Wichtige Arbeitgeber im Sekunddren Sektor sind u.a. die Krempel Group (technische
Werkstoffe), Dr. Hartmann Chemietechnik, die Fakir Hausgerdte GmbH oder die Stan-
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zerei Dr. Karl Bausch (Hidria Group). Im Tertidren Sektor sind insbesondere der Ein-
zelhandel (Einkaufsinnenstadt und Gewerbegebiet Flosch) sowie der 6ffentliche Sektor
(z.B. Stadtverwaltung, AuBenstellen des Landratsamts, Amtsgericht, Bildungseinrich-
tungen mit verschiedenen grund- und weiterflihrenden Schulen) von besonderer Re-
levanz. Auf die Rolle des Tourismus wird im weiteren Verlauf dieser Studie gesondert
eingegangen (vgl. Kap. 3.6).

Agglomerationsrdume der wirtschaftlichen Nutzungen in Vaihingen sind die groBer
dimensionierten Gewerbegebiete ,Flosch®™ im Siidosten und ,Fuchsloch™ im Norden der
Kernstadt. Darliber hinaus verfiigen jedoch auch viele Stadtteile, wie z.B. Ensingen,
Enzweihingen, Horrheim oder Kleinglattbach, tber mehr oder weniger ausgedehnte
Gewerbegebiete. Zudem wurde gemeinsam mit der Nachbargemeinde Illingen das in-
terkommunale Gewerbegebiet ,Perfekter Standort" erschlossen. Die Innenstadt und
die angrenzenden Bereiche bilden dagegen den raumlichen Schwerpunkt der Verwal-
tungs- und Bildungseinrichtungen wie auch der Einzelhandelsbetriebe (neben dem
Gewerbegebiet Flosch).

Der Wirtschaftsstandort Vaihingen hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten positiv
entwickelt, wie es sich an der Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten ablesen lasst, welche von ca. 7.320 im Basisjahr 1999 auf ca. 8.130 im
Jahr 2020 (ca. +11 %) zugenommen hat. Wahrend die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten zu Beginn des 21. Jahrhunderts zundchst riicklaufig war, ist seit
dem Jahr 2006 ein weitgehend stetiger Anstieg der Beschaftigtenzahl zu verzeichnen.

Abb. 7: Die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in
der Stadt Vaihingen in den Jahren 1999 — 2020
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Von den ca. 8.130 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten waren im Jahr 2020 ca.
2,2 % (Baden-Wirttemberg ca. 0,5 %) im Primdren Sektor und ca. 42,2 % (Baden-
Wirttemberg ca. 35,6 %) im Produzierenden Gewerbe tatig, wogegen ca. 25,3 % auf
die Wirtschaftszweige ,Handel, Verkehr und Gastgewerbe" (Baden-Wirttemberg ca.
20,1 %) und ca. 30,3 % auf die ,,sonstigen Dienstleistungen™ (Baden-Wirttemberg ca.
30,3 %) entfallen.! In Vaihingen liegt die Zahl der Beschaftigten im Tertidren Sektor
damit insgesamt deutlich unter dem Landesdurchschnitt, wahrend der Primdre und
Sekundare Sektor liberdurchschnittlich vertreten sind.

Trotz der seit mehr als 10 Jahren deutlich gestiegenen Zahl an sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitspldtzen in Vaihingen sind bei den berufstatigen Vaihingern zuneh-
mende Pendlerbewegungen lber die Gemeindegrenze hinaus festzustellen. Bereits im
Jahr 2011 betrug der Auspendlertiberschuss ca. 3.080 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte, wobei ca. 4.330 Einpendlern ca. 7.410 Auspendler gegeniiberstanden. Im
Jahr 2020 war die Zahl der Berufseinpendler zwar auf ca. 4.800 (= ca. +10,9 % im
Vergleich zu 2011) angestiegen, gleichzeitig hat jedoch die Zahl der Auspendler auf
ca. 9.335 (= ca. +26,0 %) sehr deutlich zugenommen, so dass der Pendlersaldo ins-
gesamt auf -4.535 angewachsen ist (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Berufsein- und -auspendler in der Stadt Vaihingen an der Enz in den Jahren

2011 - 2020
Jahr Berufseinpendler Berufsauspendler Pendlersaldo
e 2011 e 4.330 e 7.410 e -3.080
e 2012 e 4.505 e 7.595 e -3.090
e 2013 e 4.575 e 7.780 e -3.205
e 2014 e 4.440 e 7.940 e -3.500
e 2015 e 4.580 e 8.235 e -3.655
e 2016 e 4.560 e 8.590 e -4.030
e 2017 e 4.470 e 8.975 e -4.505
e 2018 e 4.650 e 9.170 e -4.520
e 2019 e 4.710 e 9.420 e 4710
e 2020 e 4.800 e 9.335 o -4.535

ecostra-Zusammenstellung und -berechnung; ggf. Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte sowie Be-
rufspendler (iber die Gemeindegrenzen; Stand: 29.11.2021

Beziiglich der Pendlerverflechtungen ist davon auszugehen, dass viele Berufstdtige in
die groBeren umliegenden Stadte, d.h. beispielsweise in die Kreisstadt Ludwigsburg,
nach Pforzheim oder Heilbronn, insbesondere aber auch in die Landeshauptstadt
Stuttgart auspendeln. Die Pendlerbeziehungen nach Stuttgart werden zusatzlich
dadurch stimuliert, dass die Landeshauptstadt nicht nur mit dem PKW (ca. 25 km),
sondern Uber den ICE-Bahnhof in Vaihingen auch (ber die Schiene sehr schnell er-
reichbar ist. Dieser Zusammenhang wurde in den Gesprachen mit den lokalen und re-
gionalen Experten ebenfalls bestatigt.

Die Arbeitslosenquote wird in der amtlichen Statistik nicht auf Gemeindeebene, son-
dern lediglich auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte ausgewiesen. Im Sep-

! Vgl. STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG: Beschéftigte seit 1999 nach ausgewdhlten Wirt-
schaftsbereichen; Stand: 29.11.2021
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tember 2021 betrug die Arbeitslosenquote im Landkreis Ludwigsburg bezogen auf alle
zivilen Erwerbspersonen ca. 3,2 %. Damit liegt die Quote fast wieder auf dem Niveau
von September 2019 (ca. 2,9 %), nachdem sie im gleichen Monat des Vorjahres (ca.
3,9 % im September 2020) bedingt durch die wirtschaftlichen Anspannungen im Zuge
der Corona-Pandemie deutlich angestiegen war. Im Vergleich zum Landesdurch-
schnittswert von ca. 3,7 % im September 2021 stellt sich der Arbeitsmarkt im Land-
kreis Ludwigsburg somit robuster dar als in Baden-Wirttemberg insgesamt.! Damit
bewegt sich die Arbeitslosenquote im Landkreis Ludwigsburg vergleichsweise nahe an
der Grenze zur Vollbeschaftigung, welche volkswirtschaftlich bei einer Arbeitslosen-
quote von ca. 2 % als erfiillt betrachtet wird.

Das Kaufkraftniveau der Wohnbevélkerung in der Stadt Vaihingen an der Enz liegt mit
aktuell ca. 111,5 deutlich Gber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 100,0.
Im Jahr 2011 betrug das Kaufkraftniveau in Vaihingen nur ca. 110,2 und im Jahr 2016
ca. 111,0, so dass in relativer Hinsicht ein leichter Wohlstandsgewinn zu verzeichnen
ist.?

Entwicklung des Tourismus und touristische Potenziale (u.a. vor dem Hin-
tergrund der Gartenschau 2029)

Die Stadt Vaihingen befindet sich aufgrund ihrer Lage im Enztal sowie am ndrdlichen
Rand des Strohgaus in einer naturrdumlichen Gunstlage, welche zur aktiven Erholung
(z.B. Wandern, Radfahren) einladt. Bei Radfahrern beliebt ist insbesondere der Enztal-
radweg, welcher von der Enzquelle im Sidwesten durch das Stadtgebiet von Vaihin-
gen bis zur Miindung in den Neckar bei Walheim im Nordosten verlauft.

Darliber hinaus bietet die Stadt Vaihingen, die sich als ,/internationale Stadt der Rebe
und des Weins" bezeichnet, mit ihrer jahrhundertealten Weinkultur einen weiteren
touristischen Anziehungspunkt. Weinanbaubetriebe, wie z.B. der Sonnenhof oder
Steinbachhof in Glindelbach, das Weingut Faigle in Horrheim oder die Lembergerland
Kellerei in RoBwag, bieten weitreichende Dienstleistungen (z.B. Weinproben, Weinse-
minare, Vinothek, Event Locations, Weinbergtouren) fir Weininteressierte. Zudem
wurde bei Horrheim ein Weinlehrpfad angelegt.

Des Weiteren besitzt die Altstadt von Vaihingen mit ihren historischen, meist gut er-
haltenen Gebdudeensembles und dem erhéht liegenden, das Stadtbild pragenden
Schloss Kaltenstein touristische Potenziale.

Die Tourismuskennzahlen in Vaihingen hatten sich vor Ausbruch der Corona-Pandemie
positiv entwickelt (vgl. Tab. 4). Im Zeitraum von 2010 bis 2019 waren sowohl die Gas-
teankiinfte als auch die Ubernachtungen um ca. +19 % angestiegen. Die Auslastung
der Gastebetten konnte im gleichen Zeitraum ebenfalls von ca. 26,9 % im Jahr 2010
auf ca. 30,8 % im Jahr 2019 gesteigert werden. In 2020 als Jahr des Ausbruchs der

! Vgl. STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG: Arbeitslosenquoten — vierteljghrlich; Stand:
29.11.2021

2 Vgl. MB-RESEARCH: Kaufkraft 2019, 2016 und 2011 fiir Deutschland auf Gemeindeebene
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Corona-Pandemie war die Zahl der Gasteankiinfte und Ubernachtungen aufgrund der
restriktiven MaBnahmen (Lockdowns, Kontaktbeschrankungen, Reisebeschrankungen)
deutlich eingebrochen. Die Daten fiir das Jahr 2020 werden in der Tabelle ebenfalls
nachrichtlich aufgefiihrt, lassen sich wegen der Sondersituation durch die Corona-
Pandemie jedoch nicht mit den Vorjahreswerten vergleichen.

Tab. 4:  Tourismuskennzahlen der Stadt Vaihingen im Zeitraum von 2010 — 2020
Jahr
kmal a
B Mer 2000 2015 2019 2020%  yeranderung
Beherbergungsbetriebe insg. 7 7 7 7 --
Gastebetten insg. 202 198 217 208 +7,4 %
Ankiinfte insg. 10.410 12.730 12.385 6.570 +19,0 %
Ubernachtungen insg. 19.650 22.520 23.460 16.525 +194 %
@ Aufenthaltsdauer in Tagen 1,9 1,8 19 2,5 --
Auslastung Gastebetten in % 26,9 31,9 30,8 22,8 +3,9
Ubernachtungen je 1.000 EW 695 773 794 555 +14,2 %

ecostra-Zusammenstellung und -berechnung

Quelle:
*

*%

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg: Beherbergung im Reiseverkehr seit 1984

Das Jahr 2020 stellt das Jahr mit den aktuellsten, verfiigbaren Tourismusdaten dar. Aufgrund der Auswirkungen
der Corona-Pandemie sind die Zahlen des Jahres 2020 jedoch nicht mit den Daten der vorangegangenen Jahre
vergleichbar

Da das Jahr 2020 aufgrund der Auswirkungen der Corona-Pandemie eine Ausnahmesituation darstellt, wird die
Entwicklung im Zeitraum 2010 — 2019 dargestellt

Setzt man die Zahl der Ubernachtungen in Relation zur Einwohnerzahl in Vaihingen,
so wurden im Jahr 2019 ca. 795 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner getatigt. Im ge-
samten Landkreis Ludwigsburg liegt dieser Wert mit ca. 910 Ubernachtungen je 1.000
Einwohnern in gewissem MaBe und fiir das Bundesland Baden-Wirttemberg insge-
samt mit ca. 5.150 Ubernachtungen je 1.000 Einwohnern um ein Vielfaches héher als
in der Untersuchungsgemeinde. Die Auslastung der Gastebetten war im Jahr 2019 in
Baden-Wiirttemberg mit ca. 40,4 % sowie im Landkreis Ludwigsburg mit ca. 38,5 %
ebenfalls deutlich besser als in der Stadt Vaihingen mit ca. 30,8 %. Damit weisen ins-
besondere das Bundesland Baden-Wirttemberg insgesamt, aber auch der Landkreis
Ludwigsburg, eine starkere touristische Pragung auf als die Stadt Vaihingen an der
Enz.

Eine Gelegenheit zur weiteren Aktivierung der touristischen Potenziale bietet perspek-
tivisch die Durchfiihrung der Gartenschau in Vaihingen. Im Juli 2018 hatte die Stadt
Vaihingen den Zuschlag bekommen, die Gartenschau im Jahr 2029 zu veranstalten.
Ziel der Gartenschau ist es, eine bessere Verbindung und Vernetzung zwischen dem
historischen Stadtkern und der Kulturlandschaft entlang beider Enzufer herzustellen.
Dabei sind auf dem zukiinftigen Gartenschau-Areal u.a. folgende Nutzungsbausteine
vorgesehen (vgl. Ubersichtsplan):?

! Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind der Homepage der Stadt Vaihingen entnommen, wo ver-
schiedene Konzepte und Sachstandsberichte beziiglich der Planung und Vorbereitung der Gartenschau 2029
abrufbar sind.
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e Ganz im Siden soll inmitten der Natur ein ,Bewegungsgarten™ mit einem
vielfaltigen Sport- & Spielangebot (z.B. Sportplatz, Schwimmbader, Freizeitanla-
gen) entstehen.

e Nordlich daran anschlieBend sollen die ,Enzterrassen™ mit weiteren Freizeit-
anlagen sowie Verweil- und Aufenthaltszonen angelegt werden. In diesem Teil-
abschnitt soll z.B. die Enz fiir die Besucher zuganglich gemacht und ein Enz-
strand angelegt werden.

%

o “ESTADTGARTEN
: HISTORISCHE ALTSTADT ,'.

MIT BURGERGARTEN
-7 LEBENDIGES KULTUR- & |
-2 NATURERBE :

.
= ENZTERRASSEN
4 FREIZEIT & AUFENTHALT
=2 AM ENZSTRAND

A ZUGANGLICHKEIT ZUR ENZ, e \ }IH”H”I'W’M

FISCHTREPPE & KANURUTSCHE

4
BEWEGUNGSGARTEN

VIELFALTIGES SPORT- &
SPIELANGEBOT B1o T

&
g
(SPORTPLATZ, SCHWIMMBADER, o NATUR & LANDSCHAFT
FREIZEITANLAGEN, ETC.) :\
i .

4

Ubersichtsplan des vorgesehenen Gelédndes der Gartenschau 2029

Quelle: https://www.vaihingen.de/unsere-stadt/gartenschau-2029

S

Standort stidwestlich des Parkhauses am Mihlkanal Blick von Siiden vom Ufer der Enz auf die Biirger-

mit Blick auf das gegeniiberliegende Ufer der Enz, garten mit dem Schloss Kaltenstein im Hintergrund.

wo die ,Kulturwiese lokalisiert werden soll Die Biirgergarten sollen in Anlehnung an die histori-
schen Gartenstrukturen umgestaltet werden

e Nochmals weiter nérdlich beinhaltet die ,Kulturwiese" die Sanierung verschie-
dener Konversionsflachen (Hacker-Areal, Weller-Areal). Vorstellbar waren hier
z.B. die Ansiedlung eines Campus fiir Biiros (Start-Ups), Kunst- & Kultureinrich-
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tungen sowie fiir lokale Vereine. Erganzend sind Nutzungen, wie z.B. Wohnen,
Gastronomie oder Einrichtungen fiir Bewegung und Gesundheit denkbar. Ziel ist
es, ein lebhaftes Quartier am Enzufer mit hochwertigen stadtebaulichen Quali-
taten und Freirdaumen zu entwickeln, bei welchen die wertvolle historische Bau-
substanz erhalten bleibt. Der nérdliche Bereich soll entsiegelt und dem Land-
schaftsschutzgebiet wieder zugefiihrt werden.

e Ganz im Norden und im Slden bilden ,Naturerlebnisrdume" jeweils den raumli-
chen Abschluss des Gartenschau-Areals und sollen zum Spaziergang, Radfahren
oder zur Naturbeobachtung einladen.

e Alle diese Nutzungsbausteine sind am rechten, der Kernstadt abgewandten Ufer
der Enz lokalisiert.

e  Mit dem ,Stadtgarten" ist jedoch ein weiteres Herzstlick der Gartenschau am
linken Enzufer gelegen und fungiert somit als Scharnier zwischen dem siidlich
und westlich weiterflihrenden Ausstellungsgeldnde und der Ostlich angrenzen-
den historischen Altstadt von Vaihingen. Mit der Umsetzung des Stadtgartens
sollen das Enzufer wieder erlebbar und die seit vielen 100 Jahren bestehenden
Biirgergérten fiir die Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Zudem soll vom
Stadtgarten eine FuBganger- & Radfahrerbriicke Gber die Enz zur Kulturwiese
gebaut werden.

Das Konzept der Gartenschau umfasst insgesamt sowohl auf den Zeitraum der Messe
beschrankte MaBnahmen (z.B. Freilichtbiihne, Ausstellungsflachen, Kunst- & Kultur-
einrichtungen, temporare Gartenanlagen) als auch Daueranlagen (z.B. Stadtgarten,
Enzstrand, Campus auf der Kulturwiese), welche den Einwohnern von Vaihingen lang-
fristig zur Verfiigung stehen.

Der MaBnahmenkatalog der Gartenschau beschrankt sich dariiber hinaus nicht aus-
schlieBlich auf das Ausstellungsgeldnde, sondern beinhaltet umfassende flankierende
MaBnahmen, welche das gesamt Stadtgebiet betreffen kdnnen, wie z.B. Optimierung
der fuBlaufigen Erreichbarkeit der historischen Altstadt vom Enzufer, die Verbesserung
der ,Eingangssituation™ an den Zugdngen und Zufahrten zur Innenstadt oder der Aus-
bau eines flachendeckenden Radwegenetzes zwischen den einzelnen Ortsteilen der
Stadt Vaihingen und Einbindung in den Enztalradweg sowie den Radschnellweg auf
der ehem. WEG-Trasse.

Die Kosten der Gartenschau werden mit insgesamt mehr als 30 Mio. € veranschlagt,
wobei ein GroBteil der Ausgaben durch Landeszuschisse wieder ausgeglichen werden
soll. Die Planer gehen nach den Erfahrungen friherer Gartenschauen von bis zu
750.000 Besuchern aus, welche ein enormes zusatzliches Besucherpotenzial im Aus-
stellungsjahr bedeuten. Die dauerhaften Anlagen und Installationen bieten zudem je-
doch die Méglichkeit, dass sich die Stadt Vaihingen Uber das Jahr 2029 hinaus als re-
gionales Naherholungszentrum etabliert und langerfristig von steigenden Besucher-
zahlen profitieren kann.
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4.1

Der Einzelhandel in Vaihingen: ak-
tuelle Situation, Bestands- und Leis-
tungsdaten, Entwicklung seit 2006

Seit der letzten, im Rahmen der damaligen Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
noch durch das Biro Dr. Acocella durchgefiihrten Vollerhebung des Einzelhandels im
Jahre 2006 haben sich gewisse Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur und im
Geschaftsbesatz von Vaihingen an der Enz ergeben. In Vaihingen kam es einerseits zu
Neuansiedlungen, Flachenerweiterungen sowie Attraktivierungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen bei bestehenden Betrieben ebenso wie an anderer Stelle aber auch
Betriebsaufgaben oder Umnutzungen festzustellen waren. Wahrend die Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe in Vaihingen seit dem Jahr 2006 abnehmend ist, konnte bezogen
auf die Gesamtverkaufsfldche im gleichen Zeitraum sogar ein leichter Anstieg festge-
stellt werden. Raumlich betrachtet ist der Einzelhandelsbesatz dabei in der Innenstadt
sowie in den Stadtteilen (z.B. Ensingen, Enzweihingen, Horrheim) riicklaufig, wahrend
er sich im dezentralen Gewerbegebiet Flosch quantitativ weitgehend unverandert dar-
stellt. Nachfolgend wird eine detaillierte qualitative Beschreibung der ortlichen Einzel-
handelsstruktur und der relevanten Geschaftslagen sowie eine quantitative Darstel-
lung und Analyse der aktuellen Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandels vor-
genommen. Um feststellbare Verdnderungen transparent zu machen, werden — soweit
methodisch sinnvoll und mdéglich — dabei die aktualisierten Struktur- und Leistungsda-
ten des Einzelhandels in Vaihingen den im Jahr 2006 durch das Biro Dr. Acocella er-
mittelten Werten gegeniibergestellt.!

Grundlagen und Auswertungskriterien

Im Oktober 2021 wurde durch ecostra-Mitarbeiter eine Vollerhebung samtlicher Ein-
zelhandelsbetriebe? in der Stadt Vaihingen an der Enz durchgefiihrt. Dabei wurde je-
der einzelne Einzelhandelsbetrieb mit Name und Adresse erfasst und entsprechend
seines Umsatzschwerpunktes einer von 41 Warengruppen sowie allgemein einer
Standortlage zugeordnet.

! Im Unterschied zu ecostra stellt das Biiro Dr. Acocella z.B. die Bestands- und Leistungsdaten nicht

nach dem Schwerpunktprinzip, sondern nur entsprechend den Sortimentsanteilen dar, was Vergleiche auf
Ebene der Warengruppen nahezu unmdglich macht.

2 Der Wirtschaftsgruppe Einzelhandel werden Marktteilnehmer zugeordnet, welche ,Giiter, die sie in

der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaffen und an private
Haushalte absetzen." Allgemein wird ,eine Unternehmung oder ein Betrieb dann dem Einzelhandel zuge-
ordnet, wenn aus der Einzelhandelstdtigkeit eine grolBere Wertschdpfung resultiert als aus einer zweiten
oder aus mehreren sonstigen Tétigkeiten." vgl. INSTITUT FUR HANDELSFORSCHUNG AN DER UNIVERSITAT ZU KOLN
(IFH) (Hrsg.): Katalog E. Definitionen zu Handel und Distribution. 5. Ausg., KéIn, 2006, S. 46. Ebenfalls zum
Einzelhandel gerechnet wird das sog. Ladenhandwerk (Backereien, Konditoreien, Metzgereien, Optiker,
Schuster etc.); auch hier gilt der MaBstab, dass der Uberwiegende Teil der Wertschépfung durch den Absatz
von Gitern an Endverbraucher getétigt wird. Nicht erhoben wurden Betriebe des Kfz-Handwerks; bei Tank-
stellen wurden lediglich die Shopfldchen sowie die nicht (iber den Mineralblverkauf erzielten Umsdtze er-
fasst.
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Wesentliche Versorgungsstandorte des Einzelhandels in Vaihingen
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4.2

AuBerdem wurde die Verkaufsflache! bemessen sowie standort- bzw. sortimentsspezi-
fische Merkmale festgehalten. Weiterhin wurde die jeweilige betriebliche Leistungsfa-
higkeit anhand verschiedener Merkmale bewertet. Auf der Grundlage dieses Datensat-
zes wurde unter Einbezug der jeweiligen Standort- und Marktsituation sowie der spe-
zifischen betrieblichen Merkmale von erfahrenen ecostra-Mitarbeitern eine einzelbe-
triebliche Umsatzschétzung durchgefiihrt.

Darstellung und Beschreibung der wesentlichen Geschiftslagen

Die bedeutendsten Geschdftslagen in Vaihingen an der Enz sind die Einkaufsinnen-
stadt, welche sich im Bereich der historischen Altstadt erstreckt, sowie das dezentral
gelegene Gewerbegebiet Flosch, welches slidostlich der Kernstadt an der Stuttgarter
StraBe als AusfallstraBe Richtung B10 lokalisiert ist.

Dartiber hinaus sind in den Ortskernen einiger Stadtteile, wie z.B. Ensingen, Enzwei-
hingen oder Horrheim, gewisse Verdichtungen an Einzelhandelslokalen festzustellen,
wahrend die (brigen Stadtteile keinerlei Ansatze einer gewachsenen Einzelhandels-
struktur zeigen.

In diesem Abschnitt werden zunachst die qualitativen Merkmale zur Einzelhandels-
struktur in Vaihingen dargestellt — so unter anderem die rdumliche Lage, der beste-
hende Branchenmix, das stadtebauliche Umfeld und die allgemeine Leistungsfahigkeit
des Angebots. Eine quantitative Darstellung des Einzelhandels mit den relevanten
Kennzahlen erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln.

Die Einkaufsinnenstadt von Vaihingen umfasst den historischen Stadtkern von Vaihin-
gen, ist im Wesentlichen zwischen Schloss Kaltenstein im Westen, der StraBe ,Am
Mihlkanal" im Stidosten, der GerberstraBe bzw. FranckstraBe im Siidosten und Osten
sowie der ehem. WEG-Bahntrasse im Norden gelegen und lasst sich in nachfolgende
Geschaftslagen untergliedern:

e Innerhalb der Innenstadt sind der Marktplatz sowie der siidostlich anschlieBen-
de, ebenfalls als FuBgangerzone gestaltete Abschnitt der Stuttgarter StraBe als
Haupteinkaufslage? zu klassifizieren. Der Marktplatz bildet mit seiner histori-

! Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf dient, die dem
Kunden zuganglich ist und die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufszwecke genutzt wird. Eingeschlossen
sind die Standflachen fiir Warentrager, Konsumbereiche, Schaufenster, Treppen in Verkaufsraumen und
dem Kunden zugangliche sonstige Verkaufs- und Servicefldchen. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Biirordu-
me, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen. Vgl. IFH: op.
cit., S. 202; vgl hierzu insbesondere auch GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.
(Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Wiesbaden 2014, S. 205f.

2 Eine tiefergehende Differenzierung als die Kategorien ,Haupteinkaufslage" und ,Nebeneinkaufslage™
erscheint fir die Einkaufsinnenstadt von Vaihingen aus fachlicher Sicht wenig zweckmaBig. Bereits in der
Haupteinkaufslage bewegen sich das Einzelhandelsangebot und die Passantenfrequenzen auf einem ver-
gleichsweise geringen Niveau, so dass feinere Abstufungen (z.B. in A-, B- und C-Lagen oder in 1a-, 1b-, 2a-
und 2b-Lagen) kaum mdglich sind.
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schen, meist gut erhaltenen Randbebauung die ,gute Stube" der Innenstadt,
wobei eine Mischnutzung aus Einzelhandel (z.B. Apotheke, Buch- & Schreibwa-
renladen, Optiker, Backerei mit Café, Kiosk), Verwaltungseinrichtungen (z.B.
Rathaus), Dienstleistungsbetrieben (z.B. Friseur, Tattoo Studio, Zeitungsverlag)
und Gastronomieangeboten (z.B. Imbiss, Restaurant) festzustellen ist.

Karte 6: Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Vaihingen in Abgrenzung

durch das Biro Dr. Acocella im Einzelhandelskonzept 2006

o4 R ».,  ZVB Innenstadt, Dr. Acocella 2006

5

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Die Gastronomienutzungen bieten allerdings nur in geringem Umfang eine Au-
Benbestuhlung an. Zentral ist der Marktplatz zwar mit einer Brunnenanlage ver-
sehen, es gibt jedoch nur in sehr begrenztem MaBe Sitzgelegenheiten (ohne
Konsumzwang) im offentlichen Raum, welche zudem auf keinen besonderen
Sitzkomfort ausgelegt sind. Darliber hinaus fehlen Pflanzbereiche oder andere
begriinte Elemente zur Platzgestaltung. Auf dem Marktplatz findet jeden Sams-
tagvormittag der Wochenmarkt statt, ansonsten wirkt der Platz trotz der sehr
ansehnlichen umgebenden Bebauung steril und unbelebt. Die Passantenfre-
guenz ist trotz der sehr zentralen Lage nur gering. Die lokalen Experten besta-
tigen ebenfalls, dass die stadtebaulichen Potenziale des Marktplatzes zu wenig
genutzt werden. Der Wochenmarkt am Samstag sei z.B. bezogen auf die Anzahl
der Marktstéande zu klein, um zu einer nennenswerten Frequenzverbesserung in
der Innenstadt zu fiihren. Im Ubergang zur Heilbronner StraBe wird das Erdge-
schoss eine Wohn- / Geschaftshauses (ehem. Bio-Markt) derzeit umgebaut, so
dass an dieser Stelle ggf. ein Einzelhandelsgeschaft oder ein Gastronomiebe-
trieb fiir eine bessere Belebung sorgen kann.
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Rund um den Marktplatz besteht die Randbebauung aus meist gut erhaltenen historischen Gebauden und
z.T. Fachwerkhdusern. Das restaurierte historische Rathaus (Bild rechts) ist einer der Hingucker. Zentral auf
dem Marktplatz befindet sich der Lowenbrunnen

3

Trotz der stadtebaulich hochwertigen Bebauung Im Ubergangsbereich zur Heilbronner StraBe steht

bietet der der Marktplatz nur eine geringe Aufent-  ein Ladenlokal leer (ehem. Bio-Markt). Hier soll nach

haltsqualitat und wirkt meist verwaist dem Umbau ein Gastronomie- oder Einzelhandelsbe-
trieb einziehen

Die in 6stliche Richtung anschlieBende Stuttgarter StraBe ist bis zum Kreu-
zungsbereich mit der FranckstraBe als FuBgangerzone ausgewiesen und weist
auf diesem Abschnitt ebenfalls einen durchgangigen Besatz an Geschaftslokalen
auf. Die Zahl der samtlich kleindimensionierten Einzelhandelsbetriebe (z.B. ver-
schiedene Modeboutiquen, Metzgerei, Weltladen, Uhren- & Schmuckgeschaft,
Buchhandlung, Parflimerie, Teeladen mit Geschenkartikeln) ist aber Gberschau-
bar, so dass der Einzelhandel in der Stuttgarter StraBe insgesamt keine ausrei-
chende kritische Masse besitzt. Eingebettet ist das Handelsangebot hier in einen
vielfaltigen Nutzungsmix, bestehend aus Gastronomie (z.B. Hotel, Cafés, Res-
taurants, Imbissstuben, Eiscafé) oder konsumnahe Dienstleistungen (z.B. Na-
gelstudio, Banken, Versicherung, Immobilienbiiros, Reisebliiro).

Dariiber hinaus sind in der FuBgangerzone — und dabei rdumlich konzentriert
am westlichen Ende der Stuttgarter StraBe — einige Ladenleerstande auffallig,
wobei das ehem. Schreibwarengeschéft Kern eine vergleichsweise groBe Laden-
flache bietet. Zudem kiindigen zwei Modeboutiquen einen Raumungsverkauf
an, so dass sich das Handelsangebot wahrscheinlich weiter ausdinnen wird.!
Entlang der Stuttgarter StraBe, welche in Richtung Siidosten topographisch et-
was abfallt, zeigt sich eine Mischung aus historischen Fachwerkhdusern und

k

! Die Damenboutique ,Anziehbar" wird voraussichtlich Ende 2021 schlieBen. Nach vorliegenden In-
formationen durch die Presse und die lokalen Experten soll ein ,Unverpackt"-Laden die Flache nachbelegen.
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modernen Gebduden. Die Gebdudefassaden ebenso wie der Marktauftritt der
Einzelhandler machen mal einen mehr, mal einen weniger zeitgemaBen und
einladenden Eindruck. Aufgrund der Kleinflachigkeit mit entsprechend kurzen
Schaufensterfronten sind die Auslagen mancher Geschéfte nur schwer einseh-
bar und einzelne Geschafte verfiigen nicht Uber einen barrierefreien Zugang.

er StraBe besteht usschlieB-
lich aus kleindimensionierten inhabergefiihrten Fachgeschéften. In Teilabschnitten wurde die FuBgéngerzo-
ne durch die Stadtverwaltung oder durch die Gewerbetreibenden begriint (Bild rechts)

Aufgrund des schmalen StraBenquerschnitts und damit begrenzten Raumes kann es — trotz der ver-
gleichsweise geringen Passantenfrequenzen — an einigen Engstellen zu Nutzungskonflikten kommen

-/ . 2 | N A N\ N
L | - RN

a em. Shreibwarengeschéft Kern steht zur  Die ,Anziehbar® wird Ende des Jahres 2021 eben-
Zeit leer, wurde tempordr jedoch durch Pop up- falls schlieBen. Das Ladenlokal soll durch einen
Stores (,Kurz im Kern“) genutzt LUnverpackt"-Laden nachgenutzt werden

Das Einzelhandelsangebot ist insgesamt dem niedrigen bis mittleren Preisniveau
zuzuordnen und lasst im Modebereich eine nennenswerte Markenorientierung
vermissen. Dariiber hinaus sind die Offnungszeiten der Geschifte in der Stutt-
garter StraBe und in der Innenstadt insgesamt uneinheitlich, so hat z.B. ein
nicht unerheblicher Anteil der Einzelhandelslokale am Mittwochnachmittag ge-
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schlossen. Die wenig einheitlichen und z.T. sehr unregelméBigen Offnungszei-
ten werden — sowohl bezogen auf die Einzelhandels- als auch auf die Gastro-
nomiebetriebe — auch von den befragten lokalen Experten bemangelt.

Die StraBe hat einen relativ schmalen Querschnitt und ist in Teilbereichen durch
von der Stadt gepflanzte Baume sowie von den Geschaftstreibenden an den
Ladeneingangen platzierte Topfpflanzen und Blumenkiibel begriint. Zudem ste-
hen Warentrager, Werbetafeln und Hinweisschilder im StraBenraum. Da platzar-
tige Erweiterungen mit der Mdglichkeit zur AuBengastronomie fehlen, werden
Sonnenschirme und die AuBenbestuhlung von Gastronomiebetrieben ebenfalls
auf die StraBe gestellt. Wenngleich das Passantenaufkommen in der Stuttgarter
StraBe als frequenzstarkster Lage allenfalls nur mittelmaBig ist, kénnen sich hier
an verschiedener Stelle Nadel6hre bilden. Dies gilt insbesondere im Falle von
Lieferverkehren durch Paketdienste.

Vom Marktplatz fiihrt die Heilbronner StraB3e in ndrdliche Richtung aus der
Innenstadt und stellt v.a. fiir die nordlich gelegenen Stadtteile (z.B. Kleinglatt-
bach, Ensingen, Horrheim) und Umlandgemeinden (z.B. Sersheim) die Hauptzu-
fahrt in die Innenstadt dar. Aufgrund der hohen PKW-Dichte ist die Aufent-
haltsqualitdt nur sehr begrenzt. Auch hier ist wieder ein dichter Besatz an La-
denlokalen mit einem Mix aus einzelnen Einzelhandelsbetrieben (z.B. Modebou-
tique, Schuhgeschaft, Optiker & Horgerate-Akustiker), Gastronomen (Restau-
rant, Pizzeria), offentlichen Einrichtungen (Polizei, Amtsgericht) und konsumna-
hen Dienstleistungen (z.B. Volksbank, Bausparkasse, Friseur) zu verzeichnen.!
Wie alle nachfolgend beschriebenen Teillagen ist auch die Heilbronner StraBe
als Nebeneinkaufslage zu deklarieren.

Im Ubergang des Marktplatzes zur westlich anschlieBenden MiihistraBe, d.h.
im Kreuzungsbereich mit der Tranklegasse, sind insgesamt vier Ladenleerstande
zu verzeichnen.? Nur eine kleine Goldschmiede ist dem Einzelhandel zuzurech-
nen. In der MihlstraBe ist so gut wie keine Passantenfrequenz wahrnehmbar,
so dass dieser Bereich bereits auBerhalb der Lauflage liegt und die dort lokali-
sierten Nutzungen nur gezielt aufgesucht werden. Insgesamt findet in der
MiihistraBe, welche topographisch in Richtung der Enz abfallt, eine ,Trading
down"-Entwicklung statt und die StraBe zéhlt innerhalb der Nebeneinkaufslagen
zu jenen mit einer durchaus kritischen Zukunftsperspektive.

Wiederum vom Marktplatz zweigt etwa parallel zur Heilbronner StraBe die
Marktgasse in nordliche Richtung ab. Wahrend der sudliche Abschnitt der
Marktgasse durch die Stadtbiicherei und den im Rahmen einer Stadtsanie-

1

Zudem wird das zuvor ldngere Zeit leerstehende ehem. Feinkostgeschaft Fladerer durch den Kunst-

verein Vaihingen zwischengenutzt und verschiedene lokale und regionale Kinstler prasentieren dort ihre
Kunstwerke und -objekte. Der Ausstellungsraum ist allerdings nur samstags und sonntags gedffnet.

2

Zudem liegt in der MiihistraBe das Ladenlokal des Haushaltswarengeschafts Krayl, das — soweit es

von auBen ersichtlich ist — komplett eingerichtet und mit Ware ausgestattet ist. Im Eingangsbereich weist
ein Schild jedoch darauf hin, dass nur noch ein ,Schaufensterverkauf®, d.h. ein Abverkauf nach vorheriger
telefonischer Bestellung mdglich ist. Das Schaufenster und das erkennbare Interieur des Ladens machen ei-
nen etwas vernachldssigten Eindruck. Eine abschlieBende Einschatzung zum Status des Ladens fallt schwer,
jedenfalls handelt es sich nicht mehr um ein regular gedffnetes Einzelhandelsgeschéft, sondern es ist viel-
mehr davon auszugehen, dass der Laden bald leerstehen wird.
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rungsmaBnahme geschaffenen Adlerplatz (u.a. Kinderspielplatz, Aufenthaltszo-
ne, offentlich zugénglicher Bicherschrank) charakterisiert ist, ist nérdlich der
Einmiindung in die Radbrunnengasse mit einem Reformhaus, einem Horgerate-
Akustiker, einem orientalischen Supermarkt und einem C&A-Kids Store eine ho-
here Einzelhandelsdichte festzustellen. C&A ist einer der wenigen iiberregional
tatigen Filialisten in der Vaihinger Innenstadt. Nordlich der Keltengasse steigt
die Marktgasse steil zur GrabenstraBe hin an.

Die Heilbronner StraBe endet am Marktplatz und ist  In der MihistraBe als westliche Verlangerung des
damit fiir den MIV eine wichtige ZufahrtstraBe zur ~ Marktplatzes stehen mehrere Ladenlokale leer,
Innenstadt wie ein ehem. LM-Geschaft im Bild

b e —S e
In der Marktgasse stellt der C&A Kids Store (Bild links) einen der ganz wenigen Filialisten der Vaihinger
Innenstadt dar. Die Marktgasse miindet im Norden in die GrabenstraBe (Bild rechts), welche v.a. durch
Gastronomieangebote geprdagt ist. Im Bildhintergrund auf der linken Seite der GrabenstraBe ist die
Bauliicke zu erkennen, auf der eine gemischt genutzte Projektenwicklung angestrebt wird

Das Kaufhaus Samann liegt auBerhalb der FuBgan- Im Ubergangsbereich der vielbefahrenen Franck-

gerzone in der Stuttgarter StraBe und ist ein  straBe zur GerberstraBe zweigt die FuBgdngerzone

wichtiger Magnetbetrieb der Innenstadt ab, welche jedoch wenig auffdllig ist und keine
einladende Portalfunktion besitzt
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¢ Die GrabenstraBe ist v.a. durch niedrigpreisige Gastronomieangebote und er-
ganzende Dienstleistungsnutzungen gekennzeichnet; Einzelhandelsbetriebe sind
hier nicht anzutreffen. Zudem ist (ber die GrabenstraBe ein gréBerer Kunden-
parkplatz anfahrbar, welchen sich verschiedene Gewerbetreibende im Umfeld
teilen. Bezogen auf den OPNV ist in der StraBe eine zentrale, innerstidtische
Bushaltestelle gelegen, an der verschiedene Buslinien verkehren. Oberhalb der
GrabenstraBe bis zur parallel verlaufenden FriedrichstraBe im Norden bzw.
FranckstraBe im Osten befindet sich ein weitgehend brachliegendes, gréBer di-
mensioniertes Grundstiick, welches fiir eine Projektentwicklung vorgesehen ist
und bei der ggf. in einem nicht unerheblichen MaBe Einzelhandelsflachen ge-
schaffen werden kdnnen.

e Im Osten bzw. Siidosten begrenzen die FranckstraBe und GerberstraBe als In-
nenstadtumfahrung den Altstadtbereich und stellen eine rdumliche Zasur dar.
Ostlich der Einmiindung mit der FranckstraBe setzt sich der Verlauf der Stutt-
garter StraBe fort, welche nun allerdings nicht mehr als FuBgéngerzone, son-
dern als stark befahrene AusfallstraBe gestaltet ist. Im Kreuzungsbereich von
Stuttgarter StraBe mit GerberstraBe bzw. FranckstraBe ist das viergeschossige
Kaufhaus Samann lokalisiert, welches seit 50 Jahren der Magnetbetrieb der
Vaihinger Innenstadt ist. Neben einem umfangreichen, mittelpreisigen bis leicht
gehobenen Modeangebot umfasst das Kaufhaus Sdmann weitere Sortimentsbe-
reiche, wie z.B. Koffer & Taschen, Spielwaren, Haushaltswaren / GPK, Heimtex-
tilien oder Kleinelektrogerate. Darliber hinaus sind Teilflachen innerhalb des Ob-
jekts an weitere Einzelhandelsunternehmen untervermietet, u.a. Intersport Sa-
mann im 2. OG, Backhaus Fessler im EG sowie eine Postfiliale und ein Tabak- &
Zeitschriftenladen im UG. Uber das Untergeschoss gelangen die Kunden zudem
auf den ebenerdig vorgelagerten, kostenpflichtigen Kundenparkplatz mit ca.
120 PKW-Stellflachen, lber den im riickwartigen Bereich wiederum ein Naturata
Bio-Supermarkt erreichbar ist. Im Umfeld des Kaufhauses Sdmann befinden
sich weitere Einzelhandelslokale, wie z.B. ein Schuhfachgeschéft, eine Metzge-
rei, ein Elektrofachgeschaft oder ein Sportwaffenladen. Raumlich liegen das
Kaufhaus Samann und die umgebenden Einzelhandelsbetriebe durch die Innen-
stadtumfahrung réaumlich bereits von der Altstadt abgesetzt und sind fuBlaufig
nur wenig optimal an die FuBgdngerzone angebunden. Dennoch ist dieser
Standortbereich raumlich-funktional in die Einkaufsinnenstadt einzubeziehen.

e In den Randbereichen der Innenstadt, z.B. im Nordwesten rund um die Stadt-
kirche, im Siliden entlang der Badergasse, Auricher StraBe oder SpitalstraBe und
im Osten im &stlichen Teilabschnitt von Keltergasse und Radbrunnengasse oder
in der Grezgasse geht die Nutzungsstruktur verstarkt in Wohnen uber.

Insgesamt stellt der fast ausschlieBlich kleinstrukturierte Einzelhandel in der Innen-
stadt von Vaihingen keine markant ausgepragte Nutzungsart dar, so dass die Einzel-
handelsfunktion im Sinne einer Einkaufsinnenstadt nicht besonders ausgepragt ist.
Selbst in der Stuttgarter StraBe als HaupteinkaufsstraBe wird der Einzelhandelsbesatz
regelmaBig durch Gastronomieangebote und konsumnahe Dienstleistungsbetriebe un-
terbrochen.
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Die lokalen Gesprachspartner stellten dazu fest, dass in der Innenstadt aus dem Markt
ausscheidende Einzelhandelsbetriebe in den letzten Jahren vermehrt durch weniger
hochwertige Sekundarnutzungen (z.B. Frisére, Immobilienbiiros, Imbisslokale, Wett-
biros) ersetzt wurden, welche kaum zur Frequenz- und Attraktivitatssteigerung der
Innenstadt beitragen. Eine rdumliche Lokalisierung der Nutzungsarten im erweiterten
Innenstadtbereich von Vaihingen ist der Karte 7 zu entnehmen.

Eine Schwache des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist die schlechte Wahr-
nehmbarkeit als Zentrum fiir Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen durch
auswartige Besucher. Entlang der Innenstadtumfahrung Im Miihlkanal / Enzgasse /
GerberstraBe / FranckstraBe ist die Randbebauung in Richtung des Stadtkerns durch-
gangig geschlossen und ermdglicht ohne offene Bereiche oder Sichtachsen kaum Ein-
blicke in die innere Struktur der Innenstadt. Besucher, die aus Westen (iber die Auri-
cher StraBe oder aus Nordwesten Uber ,Im Mihlkanal* anreisen, kénnen im Parkhaus
am Mihlenkanal kostengiinstig parken und die Innenstadt in wenigen Gehminuten
fuBlaufig erreichen. Die Ausschilderung des FuBwegs zur Innenstadt lber das Trank-
gassle und die MihlstraBe ist jedoch eher unscheinbar und leicht zu (ibersehen. Das
Uber der Innenstadt thronende Schloss Kaltenstein stellt zwar eine weit sichtbare
Landmark dar, weitere strukturpragende Gewerbebetriebe (Einzelhandel, Cafés etc.)
oder offentliche Einrichtungen fiihren die FuBganger jedoch nicht ins Stadtzentrum.

Aus Osten Uber die Stuttgarter StraBe fahren die Besucher am Kaufhaus Sadmann vor-
bei direkt auf die historische Altstadt und die FuBgéngerzone zu. Uber der nur schmal
geschnittenen Stuttgarter StraBe wirbt ein Banner fur die Innenstadt, ansonsten ist
dieser Ostliche Anschnitt der FuBgangerzone wenig frequentiert und es fallen kaum
Einzelhandels- oder konsumnahe Dienstleistungsaktivitaten ins Auge. Dieser Ein-
gangsbereich erfiillt keinerlei Portalfunktion fiir den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt. Fir potenzielle Kunden, welche beim Kaufhaus Samann geparkt und einge-
kauft haben, gibt es optisch kaum Anziehungspunkte oder Anlass, in die Altstadt zu
gehen. Zudem wirken die schmalen Gehwege vor dem Kaufhaus Samann wenig einla-
dend und der stark befahrene Kreuzungsbereich zur GerberstraBe / FranckstraBe mit
der FuBgangerampel als Querungshilfe entfaltet eine Barrierewirkung.

J i) - <
Blick von der Einmiindung in den Kopfwiesenweg Blick aus Osten entlang der GrabenstraBe mit dem
Uber die StraBe ,Im Mihlkanal® in das Trénkgdssle. zu erahnenden, gut erhaltenen Haspelturm am
Der Turm der Stadtkirche und Schloss Kaltenstein  linken Bildrand und SchloB Kaltenstein im Bildhin-
liberragen das Stadtbild, ansonsten weist wenig auf  tergrund. Die GrabenstraBe selbst ist jedoch sehr
die nahe gelegene Innenstadt hin unscheinbar gestaltet
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4.2,2

Bei Anfahrt aus Norden Uber die FranckstraBe ist die abzweigende GrabenstraBe die
nachstmdgliche Einfahrt in die Innenstadt, Uber die zudem ein gemeinsamer Park-
platzbereich verschiedener Innenstadthandler befahrbar ist. Die GrabenstraBe zeigt
mit dem historischen, schon restaurierten Haspelturm und der Sichtachse zum erhéht
liegenden Schloss Kaltenstein stadtebaulich zwei Blickfange, ansonsten ist die Graben-
straBe jedoch wenig ansehnlich gestaltet und meist durch weniger hochwertige Nut-
zungsformen (z.B. Schnellimbisse) gepragt. Ggf. kann das hier im Kreuzungsbereich
GrabenstraBe / FranckstraBe / FriedrichstraBe geplante, gemischt genutzte Bauvorha-
ben den Standortbereich stddtebaulich aufwerten und einen innerstadtischen Anzie-
hungspunkt schaffen.

Aus Richtung Norden kann der Publikumsverkehr zudem (iber die von der Franckstra-
Be abzweigende Heilbronner StraBe ins Stadtzentrum fahren, welche topographisch
abfallt und am Ende nach einem kurzen, als SpielstraBe gekennzeichneten Abschnitt
im Ubergang zum Marktplatz abrupt in eine FuBgéngerzone iibergeht. Eine kleine und
enge Tiefgarage an der Heilbronner StraBe sowie verhaltnismaBig wenige Parkbuchten
im StraBenraum flhren hier zu einer gewissen Verkehrs- und Parkplatzproblematik.
Bezogen auf den MIV wird dieser Standortbereich auch von den befragten lokalen Ex-
perten als Problemzone bewertet. Besucher, die ihren PKW dort abstellen und unmit-
telbar auf den Marktplatz gelangen, bietet sich stédtebaulich eine duBerst attraktive
Eingangssituation, welche jedoch nur unzureichend durch Cafés oder Restaurants mit
AuBengastronomie, Wasserspiele oder offentliches Mobiliar bespielt wird, so dass die
Aufenthaltsqualitat vergleichsweise gering ist.

Der Ortskern im Stadtteil Ensingen

Der Stadtteil Ensingen liegt nordlich der Kernstadt und norddstlich der Nachbarge-
meinde Illingen. Im kommunalen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 hatte das
Buro Dr. Acocella in Ensingen ein Nahversorgungszentrum definiert, das sich entlang
der HauptstraBe von der DennefstraBe im Siiden bis zur Einmiindung in die Reiffen-
gasse im Norden erstreckt.

Blickrichtung Nord entlang der HauptstraBe im  Das Elektrogeschaft mit Poststelle ist einer der
Ortskern von Ensingen wenigen vorhandenen Einzelhandelsbetriebe

Inzwischen ist das Einzelhandelsangebot in diesem Standortbereich mit einem Laden
fur nachhaltige Lebensmittel, einem Fachgeschaft fiir Unterhaltungselektronik (mit in-
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tegrierter Poststelle) und einem Elektrotechnikbetrieb mit integriertem Verkauf von
~weiBer Ware" allerdings sehr gering, wobei alle Einzelhandelsbetriebe sehr kleindi-
mensioniert sind. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot z.B. durch eine Jugendbii-
cherei, einen Friseur oder eine Pizzeria. Ein ehemaliger Getrankehandel an der
DennefstraBBe steht ebenso leer wie ein weiterer Betrieb an der HauptstraBe. Aufgrund
des nur noch rudimentaren Nutzungsmixes kann die Ausweisung als zentraler Versor-
gungsbereich nicht mehr aufrecht erhalten bleiben. Am &stlichen Ortsrand befindet
sich ein Netto LM-Discounter mit Backereifiliale in der Vorkassenzone, welche die
Nahversorgung der Wohnbevdlkerung von Ensingen sichern.

Karte 8: Das Nahversorgungszentrum Ensingen in Vaihingen in Abgrenzung durch
das Biiro Dr. Acocella im Einzelhandelskonzept 2006

NVZ Ensingen, Dr. Acocella 2006

o

weg

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Auch in Horrheim, das im norddstlichen Stadtgebiet liegt, war im Einzelhandelskonzept
2006 ein Nahversorgungszentrum abgegrenzt. Dieses umfasst einen kurzen Abschnitt
der KlosterbergstraBe etwa von der Einmiindung mit der MihltorstraBe im Nordwes-
ten bis zur Einmindung mit der Unteren Kirchgasse im Slidosten.

Mit einem Backer, einem Metzger und einer Apotheke ist das Einzelhandelsangebot in
dieser Standortlage auf kleinstrukturierte Betriebe zur Deckung des nétigsten kurzfris-
tigen Bedarfs beschrankt. An der Einmiindung zur Alten MarktstraBe ist der 6ffentliche
Raum aufgeweitet und mit dem historischen Rathaus und einem Landgasthof attraktiv
gestaltet. Der quantitativ nur sehr schwache Einzelhandelsbesatz rechtfertigt insge-
samt keine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich. Vergleichbar mit dem Orts-
teil Ensingen (vgl. Kap. 4.2.2) liegt am siidwestlichen Ortsausgang an der Pforzheimer
StraBe (L1106) ein Penny LM-Discounter zur Sicherstellung der Nahversorgung.
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Karte 9: Das Nahversorgungszentrum Horrheim in Vaihingen in Abgrenzung durch
das Biiro Dr. Acocella im Einzelhandelskonzept 2006
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Blickrichtung Silidosten entlang der wenig belebten  Stadtebaulich wird der Bereich durch eine platzar-
KlosterbergstraBe mit der Backereifiliale tige Aufweitung aufgewertet

Der Ortskern im Stadtteil Enzweihingen

Dem Stadtteil Enzweihingen, welcher im slidéstlichen Stadtgebiet liegt und Uber die
BundesstraBe 10 rasch an die Kernstadt angebunden ist, war im Acocella-
Einzelhandelskonzept ebenfalls ein Nahversorgungszentrum zugewiesen. Dieses ist
entlang der Vaihinger StraBe fast vom Kreuzungsbereich mit der Schwieberdinger
StraBe (B10) im Norden bis auf Hohe der Martinskirche im Sliden abgegrenzt.

Die Vaihinger StraBe ist die Durchfahrt durch den Ortskern von Enzweihingen und
zeigt eine hohe Verkehrsdichte. Sie weist zu beiden Seiten eine geschlossene Bebau-
ung auf, wobei im Einzelhandelsbereich mit einem Backer, einer Apotheke, dem En-
zweihinger Dorfladen, einer Konditorei, einem Kiosk und einem weiteren kleinen Le-
bensmittelfachgeschdft nur ein begrenztes Angebot vorhanden ist. Hinzu kommen
verschiedene Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsangebote (z.B. Gasthof,
Zweigstelle der Stadtverwaltung, Banken, Versicherung, Immobilienbiiro). Im Ortskern
von Enzweihingen ist die Nutzungsstruktur kompakter als in Ensingen oder Horrheim
und der Enzweihinger Dorfladen {ibernimmt bis zu einem gewissen Grad die Nahver-
sorgung zumindest fiir das fuBlaufige Umfeld Die Bedeutung des Dorfladens als fiir
den Stadtteil Enzweihingen als Nahversorger und Treffpunkt wurde in den Interviews
auch durch die lokalen Experten bekréftigt. Trotz einer ansehnlichen Architektur ist die
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Aufenthaltsqualitat aufgrund der vielbefahrenen Ortsdurchfahrt nur gering. Entspre-
chend wenig Passanten frequentieren die StraBe. Trotz des insgesamt nur begrenzten
Einzelhandelsangebotes ist der Ortskern von Enzweihingen aus fachlicher Sicht auch

weiterhin als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion Nahversorgung in Be-
tracht zu ziehen.

Karte 10: Das Nahversorgungszentrum Enzweihingen in Abgrenzung durch das Biiro
Dr. Acocella im Einzelhandelskonzept 2006
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Der Ortskern in Enzweihingen zeigt eine gute stadtebauliche Qualitat, wenngleich die Aufenthaltsqualitat
durch die stark befahrene Vaihinger StraBe und die schmalen FuBgdngerwege nur begrenzt ist. Der
Enzweihinger Dorfladen (Bild links am linken Rand) Uibt eine gewisse Magnetfunktion aus
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Die dezentrale Einzelhandelsagglomeration im Gewerbegebiet Flosch

Neben den zuvor dargestellten, stadtebaulich integrierten Einzelhandelslagen hat sich
sudostlich der Kernstadt eine Einzelhandelsagglomeration entwickelt, welche bezogen
auf die Verkaufsflache die mit Abstand bedeutendste Einzelhandelslage in Vaihingen
darstellt. Diese ist verkehrsgiinstig entlang der Stuttgarter StraBe lokalisiert, die eine
Hauptverkehrsachse aus der Kernstadt von Vaihingen in Richtung der sidlich verlau-
fenden BundesstraBe B10 ist. In dieser Gewerbegebietslage hat sich eine Mischnut-
zung aus Gewerbebetrieben (z.B. Mahle GmbH, Produktion Backerei Katz) sowie teils
groBdimensionierten Einzelhandelsbetrieben angesiedelt. Die Einzelhandelsnutzungen
konzentrieren sich dabei raumlich groBtenteils auf den norddstlich der Stuttgarter
StraBe gelegenen Teilbereich des Gewerbegebietes.

Karte 11: Die Einzelhandelsagglomeration im Gewerbegebiet Flosch in

Vaihingen
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Der Globus Baumarkt an der Stuttgarter StraBe (Bild links) und der ,Untere Rewe" in der Hans-Krieg-
StraBe stellen bedeutende Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet Flosch dar
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4.3

Der Einzelhandelsbesatz fokussiert sich sowohl auf den kurzfristigen (u.a. Rewe, dm,
Aldi, Lidl, Das Futterhaus, Getrankemarkt) als auch langfristigen Bedarfsbereich (u.a.
Globus Baumarkt, Bergle Baustoffe, Autozubehdr, Fahrradgeschaft). Im mittelfristigen
Bedarfsbereich ist das Angebot mit einem jeweils mittelgroBen Schuhfachmarkt bzw.
einem Damenmodegeschaft vergleichsweise gering. Das Angebot wird durch weitere
autoaffine Nutzungen, wie z.B. Tankstellen, AutowaschstraBen oder ein Burger King-
Schnellrestaurant erganzt.

Entsprechend der dezentralen, verkehrsgiinstigen Lage weist das Gewerbegebiet
Flosch eine Uberwiegende Autokundenorientierung auf, wobei der Standortbereich
durch die sidlich verlaufende B10 uber die Kernstadt von Vaihingen hinaus eine gute
PKW-Erreichbarkeit — sowohl aus den Vaihinger Stadtteilen als auch aus den Nachbar-
gemeinden, wie z.B. Illingen oder Oberriexingen — besitzt.

Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Vaihingen an der Enz

Nachfolgend werden die Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandelsstandortes
Vaihingen aufbereitet. Dabei erfolgt die Darstellung sowohl bezogen auf die Standort-
kommune Vaihingen insgesamt als auch in einer kleinrdumigeren Differenzierung auf
Ebene der wichtigsten Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebiet Flosch sowie — so-
weit mdglich und sinnvoll — der einzelnen Stadtteile von Vaihingen.

Insgesamt konnten im Rahmen der im Oktober 2021 durchgefiihrten Einzelhandelser-
hebung in der Stadt Vaihingen

¢ ca. 144 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks
¢ eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 37.160 m?2
¢ eine Umsatzleistung von ca. 140,9 Mio. €

¢ eine Flachenproduktivitat von ca. 3.790,-- € je m2 VK

ermittelt werden.

In der Differenzierung nach Food und Non-Food weist Vaihingen im Jahr 2021 bei Le-
bensmitteln

¢ ca. 69 Einzelhandelsgeschafte (= ca. 47,9 % aller Betriebe)
e ca. 12.680 m2 VK (= ca. 34,1 % der Gesamtflache)
e ca. 73,7 Mio. € Umsatz (= ca. 52,3 % aller Umsétze)

e eine Flachenproduktivitat von ca. 5.815,-- € je m2 VK

auf.
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Tab. 5:  Die Arbeitsstatten, die Verkaufsflachen und die Umsatzleistung des Einzel-
handels und Ladenhandwerks in der Stadt Vaihingen an der Enz 2021

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufs- Umsatz
stitten! flichenin m2  in Mio. €
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 69 12.680 73,7
Lebensmittel, Reformwaren 30 9.895 62,0
Getranke; Spirituosen; Tabak 21 2.415 6,2
Brot, Back- & Konditorwaren 14 260 3,7
Fleisch & Wurstwaren 4 110 1,8
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 9 1.170 8,7
Drogeriewaren, Parflimerie, Kosmetik 2 760 5,5
Apothekerware 6 360 2,8
Sanitdtswaren 1 50 0,4
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 4 1.210 2,6
Blumen, Pflanzen 2 45 0,2
Z0o- und Heimtierbedarf 2 1.165 2,4
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 300 0,9
Zeitungen, Zeitschriften 0 0 0,0
Biicher 2 300 0,9
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 84 15.360 85,9
5. PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- 5 150 0,6
gesamt
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 1 60 0,1
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 2 35 0,3
Spielwaren 2 55 0,2
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 12 5.455 17,9
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 1 3.500 12,0
Damenbekleidung 5 730 2,2
Herrenbekleidung 0 0 0,0
Kinderbekleidung 2 460 15
Wasche, Kurzwaren 0 0 0,0
Schuhe 3 740 2,1
Lederwaren 0 0 0,0
Sportbekleidung 1 25 0,1
7. GPK, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 9 575 1,7
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 4 120 0,6
Haus-, Tisch- und Bettwdsche 5 455 1,1
5.-7.  Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 26 6.180 20,2
8. Elektrowaren insgesamt 7 560 2,3
WeiBe Ware 1 180 0,7
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor 1 30 0,1
Braune Ware (Radio, TV) 2 230 1,0
Tontrager, Bildtrager 0 0 0,0
Telefon und Zubehor 1 20 0,2
Biiromaschinen, Computer und Zubehor 2 100 0,4
9. Einrichtung insgesamt 2 100 0,4
Mobel 0 0 0,0
Kiicheneinrichtungen 1 80 0,3
Antiquitaten, Kunst 1 20 0,1
Tapeten, Bodenbelédge, Farben, Lacke 0 0 0,0
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 25 14.960 32,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 6 14.015 26,8
Foto 1 40 0,1
Optik, Horgerate-Akustik 5 275 2,0
Uhren, Schmuck 3 105 1,1
Autozubehér 3 150 0,6
Sportgerate 3 260 1,1
Sonstige Einzelhandelswaren 4 115 0,4
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 34 15.620 34,8
2.-10. _Non-Food insgesamt 75 24.480 67,2

1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 144 37.160 140,9
! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Waren angegeben

4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren 5> = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Oktober 2021; ggf. Rundungsdifferenzen
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Auf den Bereich Non-Food entfallen somit

e ca. 75 Einzelhandelsgeschafte (= ca. 52,1 % aller Betriebe)
¢ ca. 24.480 m2 VK (= ca. 65,9 % der Gesamtflachen

e ca. 67,2 Mio. € Umsatz (= ca. 47,7 % aller Umsatze)

* eine Flachenproduktivitat von ca. 2.745,-- € je m2 VK.

In einer nochmals detaillierteren Untergliederung sind den einzelnen Bedarfsbereichen
folgende Bestands- und Leistungsdaten zuzuordnen:

Tab. 6: Die Anteile der Arbeitsstatten, Verkaufsflachen und Umsatzleistungen in der Differenzie-
rung nach den einzelnen Bedarfsbereichen in der Stadt Vaihingen an der Enz 2021
Arbeitsstéattent Verkaufsflache Umsatz?
Bedarfsbereiche relativer Anteil relativer Anteil relativer Anteil
- absolut . absolut .
absolut an insgesamt in m2 an insgesamt in Mio. € an insgesamt
(in %) (in %) ' (in %)
Uberwiegend
1.-4. kurzfristiger Bedarf 84 58,3 15.360 41,3 85,9 61,0
. Uberwiegend
5.-7. mittelfistiger Bedarf 26 18,1 6.180 16,6 20,2 14,3
g-10, Uberwiegend 34 236  15.620 42,0 34,8 24,7
langfristiger Bedarf
1.-10.  Einzehandelswaren 144 1000  37.160 1000 1409 100,0

insgesamt

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene
Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Oktober 2021; ggf. Rundungsdifferenzen

Bezogen auf die Zahl der Arbeitsstatten (ca. 58,3 %) und die Umsatzleistung (ca. 61,0
%) wird das Einzelhandelsangebot in Vaihingen somit durch den kurzfristigen Be-
darfsbereich dominiert. Bei Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung liegt der kurz-
fristige (ca. 41,3 %) und der langfristige Bedarfsbereich (ca. 42,0 %) dagegen nahezu
gleichauf. In allen Leistungskategorien ist fiir den mittelfristigen Bedarfsbereich je-
weils nur eine deutlich untergeordnete Bedeutung in der Einzelhandelsstruktur (z.B.
ca. 16,6 % der Gesamtverkaufsflache) festzustellen. Insgesamt ist der Einzelhandel in
Vaihingen breit aufgestellt und in allen 10 Hauptwarengruppen sowie auf der unterge-
ordneten Ebenen in nahezu allen 41 Warengruppen sind Einzelhandelsbetriebe vor-
handen. Deutlich einschrdnkend ist allerdings darauf hinzuweisen, dass vergleichswei-
se viele Warengruppen lediglich durch ein oder zwei Einzelhandler mit z.T. sehr klein
dimensionierten Ladenlokalen vertreten werden, so dass in diesen Teilsegmenten (z.B.
~Spielwaren®, ,Kinderbekleidung®, ,Sportbekleidung®, ,Elektrowaren®, ,Mébel*® oder
»Foto™) nur ein wenig breites und tiefes Warenangebot verfiigbar ist.

Im Jahr 2006 wurden durch das Biiro Dr. Acocella in Vaihingen ca. 175 Betriebe mit
insgesamt ca. 36.750 m2 VK erfasst.! Das bedeutet, dass trotz eines Riickgangs der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (ca. -17,7 %) die Verkaufsfldche leicht zugenommen
hat (= ca. +1,1 %), was in den vergangenen Jahren jedoch ein allgemeiner Trend im
deutschen Einzelhandel gewesen ist. Ein Verkaufsflachenwachstum ist dabei fiir den

! Vgl. DR, DONATO ACOCELLA: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Vaihingen an der Enz und die Ge-
meinden Eberdingen und Sersheim. Lorrach, 2006, S. 31
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kurzfristigen (ca. +2.385 m2 VK bzw. ca. +18,4 %) und langfristigen Bedarfsbereich
(ca. 4945 m2 VK bzw. ca. +6,4 %) festzustellen, wahrend die Verkaufsflache im mit-
telfristigen Bedarfsbereich (ca. -2.920 m2 VK bzw. ca. -32,1 %) deutlich abgenommen
hat.

Insgesamt ist der Einzelhandelsbestand in Vaihingen sehr kleinstrukturiert, wobei ca.
101 der insgesamt ca. 144 Einzelhandelsbetriebe (= ca. 70,1 %) maximal 100 m2 VK
umfassen. Lediglich ca. 18 Betriebe besitzen mehr als 500 m2 VK; darunter befinden
sich sogar nur ca. 11 Betriebe, welche gréBer als 800 m2 sind und damit die in der
Genehmigungspraxis etablierte ,Schwelle zur GroBflachigkeit" lberschreiten. Bei die-
sen 11 groBflachigen Betrieben handelt es sich um 5 Lebensmittelmarkte, 5 Fach-
markte fir Bau-, Heimwerker- & Gartenbedarf sowie das Kaufhaus Samann. Die
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aller ca. 144 Ladenlokale bewegt sich
liegt bei ca. 258 m2 je Betrieb, wobei die sehr geringe Verkaufsflachenausstattung
vieler Kleinbetriebe durch einige wenige sehr groBdimensionierte Anbieter ausgegli-
chen wird.

Entsprechend der GroBenstruktur ist der Einzelhandelsbesatz durch inhabergefiihrte
Fachgeschéfte (ca. 114 von insgesamt ca. 144 Einzelhandelsbetrieben = ca. 79,2 %)
gepréagt, wahrend Filialbetriebe! in nur vergleichsweise geringer Anzahl (ca. 30 Betrie-
be = ca. 20,8 %) vertreten sind. Diese 30 Filialbetriebe, welche raumlich v.a. im Ge-
werbegebiet Flosch konzentriert sind, nehmen allerdings ca. 20.455 m2 VK und damit
ca. 55,0 % der Gesamtverkaufsflache in Vaihingen ein.

In einer raumlichen Differenzierung nach den einzelnen Stadtteilen zeigt sich, dass der
Uberwiegende Anteil des Einzelhandelsbestandes der Kernstadt von Vaihingen zuzu-
ordnen ist. Hier sind insgesamt ca. 88 Betriebe (= ca. 61,1 % aller Betriebsstatten)
lokalisiert, welche auf ca. 28.885 m2 VK (= ca. 77,7 % der gesamten Verkaufsfla-
chenausstattung) ca. 111,8 Mio. € Umsatz (= ca. 79,3 % des gesamten Einzelhandel-
sumsatzes) erwirtschaften. Uber die Kernstadt hinaus ist insbesondere in den Stadttei-
len Enzweihingen und Horrheim (jeweils ca. 14 Betriebe = jeweils ca. 9,7 %), Ensin-
gen (ca. 11 Betriebe = ca. 7,6 %) und Kleinglattbach (ca. 9 Betriebe = ca. 6,2 %) ein
gewisser Einzelhandelsbesatz festzustellen, wéhrend in RoBwag (4 Betriebe), Gilindel-
bach (2) sowie Aurich und Riet (jeweils 1) nur sporadisch Einzelhandelsbetriebe anzu-
treffen sind. AuBerhalb der Kernstadt stammt der GroBteil der dort ansdssigen Betrie-
be aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, wovon wiederum die iberwiegende Mehr-
zahl Nahrungs- & Genussmittel anbieten.?

! Eine Filialunternehmung (Filialbetrieb) verfiigt (iber mindestens fiinf unter einheitlicher Leitung ste-
hende Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Vgl. gif e.V.: Definitionen zur Einzelhandelsanalyse.
Wiesbaden, 2014, S. 101. Zitiert nach IfH: Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution. K&ln, 2006,
S. 67

2 Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Angebotsstrukturen auBerhalb der Kernstadt in nicht uner-
heblichem MaBe auch Hofladen und Weinbauern umfassen, welche im Falle des Vorhandenseins eines ein-
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Die Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandels in den einzelnen Stadtteilen von
Vaihingen sind im Detail der Tabelle 7 zu entnehmen.

Tab. 7: Die Anteile der Arbeitsstatten, Verkaufsflachen und Umsatzleistungen des Einzelhandels
in der Stadt Vaihingen an der Enz in der Differenzierung nach Stadtteilen

Arbeitsstéittent Verkaufsflache Umsatz?

Bedarfsbereiche relativer Anteil relativer Anteil relativer Anteil

- absolut . absolut .

absolut an insgesamt in m2 an insgesamt in Mio. € an insgesamt

(in %) (in %) ) (in %)
Vaihingen-Kernstadt 88 61,1 28.885 77,7 111,8 79,3
Aurich 1 0,7 110 0,3 0,3 0,2
Ensingen 11 7,6 2.340 6,3 6,5 4,6
Enzweihingen 14 9,7 2.250 6,1 53 3,8
Giindelbach 2 14 70 0,2 0,2 0,1
Horrheim 14 9,7 1.650 44 7,5 53
Kleinglattbach 9 6,2 1.525 4,1 8,4 6,0
Riet 1 0,7 20 0,1 0,1 0,1
RoBwag 4 2,8 310 0,8 0,9 0,6
Vaihingen insgesamt 144 100,0 37.160 100,0 140,9 100,0

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen auf einzelbetrieblicher Ebene
Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Oktober 2021; ggf. Rundungsdifferenzen

Die nachfolgenden Einzelhandelsbestandsdaten beziehen sich auf einen ecostra-
Vorschlag zur rdumlichen Abgrenzung des ZVB Innenstadt, welcher vom Konzept von
Dr. Acocella aus dem Jahr 2006 in gewissem MaBe abweicht. Da hiermit zunachst nur
der raumliche Bezug der erfassten Daten deutlich gemacht werden soll, wird an dieser
Stelle auf nahere Erlduterungen verzichtet. Eine detaillierte Begriindung zur Neuab-
grenzung des ZVB Innenstadt durch ecostra und die im Vergleich zum Konzept 2006
vorgenommenen Veranderungen folgt im Rahmen der Ausarbeitung des Entwick-
lungskonzeptes (vgl. Kap. 7).

Bei der Fokussierung auf den ZVB Innenstadt in seiner raumlichen Abgrenzung geman
ecostra-Vorschlag (vgl. Karte 12) konnten im Rahmen der im Oktober 2021 durchge-
fuhrten Einzelhandelserhebung insgesamt

¢ ca. 50 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks
¢ eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 7.255 m2
¢ eine Umsatzleistung von ca. 29,1 Mio. €

¢ eine Flachenproduktivitat von ca. 4.015,-- € je m2 VK

ermittelt werden.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept von Dr. Acocella aus dem Jahr 2006 hat die
Zahl der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe von 62 um ca. 12 Ladengeschéfte (=

deutig dem Verkauf dienenden Ladenlokals mit weitestgehend regelmaBigen Ladenéffnungszeiten dem Ein-
zelhandelsbestand zugerechnet wurden.
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ca. -19,4 %) und die Verkaufsflachenausstattung von ca. 9.375 m2 um ca. 2.120 m?2
(= ca. -22,6 %) abgenommen.?

Damit entfallen im Jahr 2021 vom gesamten Einzelhandelsbestand in Vaihingen ca.
34,7 % der Einzelhandelsbetriebe, jedoch lediglich 19,5 % der Verkaufsflache und ca.
20,7 % der Umsatzleistung auf die Innenstadt. Die Flachenproduktivitdt ist im ZVB In-
nenstadt mit ca. 4.015,-- € / m2 VK geringfligig hdher als in Vaihingen insgesamt (ca.
3.790,-- € / m2 VK).

Karte 12: Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Vaihingen in seiner aktuali-
sierten Abgrenzung im Jahr 2021 (ecostra-Vorschlag)
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Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg; ecostra-Bearbeitung

Anders als fiir den gesamtstadtischen Einzelhandel nimmt innerhalb der Einkaufsin-
nenstadt der mittelfristige Bedarfsbereich — bezogen auf die Verkaufsflachenausstat-
tung mit ca. 4.950 m2 (= ca. 68,2 % der gesamten innerstadtischen Verkaufsflachen)
und Umsatzleistung mit ca. 16,5 Mio. € (= ca. 56,5 %) — eine vorherrschende Position
ein. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass ein betrachtlicher Anteil dieser Bestands- und
Leistungsdaten im mittelfristigen Bedarfsbereich allein auf das Kaufhaus Samann ent-
fallt. Darliber hinaus sind in der Vaihinger Innenstadt Modehdndler, Schuhfachge-
schafte etc. vergleichsweise selten vorhanden. Bezogen auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich verfiigt der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt tiber einen kleineren Bio-

! Vgl. DR, DONATO ACOCELLA: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Vaihingen an der Enz und die Ge-
meinden Eberdingen und Sersheim. Lorrach, 2006, S. 48
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Markt sowie verschiedene Bdcker, Metzger, Lebensmittelfachgeschafte oder Apothe-
ken, ein gréBer dimensionierte Lebensmittelanbieter oder auch Drogeriemarkt fehlt
jedoch.

Tab. 8: Die Arbeitsstatten, die Verkaufsflachen und die Umsatzleistung des Einzel-
handels und Ladenhandwerks im ZVB Innenstadt von Vaihingen

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufs- Umsatz
statten' flachen in m2  in Mio. €
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 15 1.105 6,0
Lebensmittel, Reformwaren 6 760 3,4
Getranke; Spirituosen; Tabak 4 250 0,9
Brot, Back- & Konditorwaren 3 40 0,7
Fleisch & Wurstwaren 2 55 1,0
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 3 190 1,4
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 1 80 0,5
Apothekerware 2 110 0,9
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 0 0 0,0
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 300 0,9
Biicher 2 300 0,9
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 20 1.595 83
5. PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins- 3 95 0,3
gesamt
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 1 60 0,1
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 2 35 0,3
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 9 4.600 15,4
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 1 3.500 12,0
Damenbekleidung 4 450 1,3
Kinderbekleidung 2 460 1,5
Schuhe 2 190 0,6
7. GPK, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 4 255 0,8
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 3 80 0,4
Haus-, Tisch- und Bettwdsche 1 175 0,3
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16 4.950 16,5
8 Elektrowaren insgesamt 2 240 1,1
Braune Ware (Radio, TV) 1 180 0,9
Biiromaschinen, Computer und Zubehor 1 60 0,3
9. Einrichtung insgesamt 0 0 0,0
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 12 470 3,2
Foto 1 40 0,1
Optik, Horgerate-Akustik 4 210 1,6
Uhren, Schmuck 3 105 1,1
Sportgerate 1 25 0,1
Sonstige Einzelhandelswaren 3 90 0,3
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 14 710 44
2.-10. _Non-Food insgesamt 35 6.150 232
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 50 7.255 29,1

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Waren angegeben
4 = Papier-, Birobedarf und Schreibwaren 5> = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Oktober 2021; ggf. Rundungsdifferenzen

Im Zuge der im Oktober 2021 durchgefiihrten Vollerhebung des Einzelhandels in Vai-
hingen wurden gleichzeitig auch die im Stadtgebiet auffalligen Ladenleerstande er-
fasst.!

! Die erfassten Ladenleerstdnde beinhalten dabei nicht nur geschlossene Einzelhandelsbetriebe, son-

dern auch ehemalige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, welche aufgrund ihrer Standortlage und
Beschaffenheit des Ladenlokals grundsatzlich fiir eine Einzelhandelsnutzung in Frage kommen.
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Fir die Stadt Vaihingen konnten dabei insgesamt ca. 33 leerstehende Ladenlokale
festgestellt werden. Davon entfallen auf den ZVB Innenstadt ca. 18 Ladenleerstande
(vgl. Karte 12), wahrend in der sonstigen Innenstadt sowie in den umliegenden Stadt-
teilen ca. 15 leerstehende Ladenlokale zu verzeichnen sind.! Bestimmte Standortlagen
mit einer auffdlligen Haufung an Ladenleerstédnden gibt es nicht, eine gewisse Ver-
dichtung ist innerhalb des ZVB Innenstadt am westlichen Ende der Stuttgarter StraBe
sowie im Ubergangsbereich vom Marktplatz in die westlich anschlieBende MiihlstraBe
zu konstatieren. Bezogen auf die Gesamtstadt betragt die Ladenleerstandquote ca.
18,6 % (ca. 33 von insgesamt ca. 177 Ladenlokalen in Vaihingen) und erhéht sich fir
den ZVB Innenstadt auf ca. 26,5 %. (ca. 18 von insgesamt ca. 68 Ladenlokalen im
ZVB Innenstadt).

Am Marktplatz im ZVB Innenstadt steht das Geschdft In der FuBgangerzone Stuttgarter StraBe ist das
des ehem. Bio-Marktes leer. Da das Gebdude derzeit ehem. Schreibwarengeschéft Kern weitgehend
aufwandig saniert wird, ist eine Nachnutzung mittel- ungenutzt. Unter dem vom Citymarketing initiier-
fristig als wahrscheinlich anzunehmen ten Motto ,Kurz im Kern" werden die Flachen
derzeit allerdings temporar an wechselnde Gewer-
betreibende als ,,Pop up®-Flachen vermietet

= I ==
=

Im Kreuzungsbereich von MihlistraBe und Trank- Im Ortskern des Stadtteils Ensingen steht in der
gassle — wiederum im ZVB Innenstadt — wird eine  HauptstraBe ebenfalls ein kleineres Ladenlokal leer
ehem. Lebensmittelgeschaft nicht mehr genutzt

Damit ist flr die Innenstadt von Vaihingen eine vergleichsweise hohe Ladenleerstand-
quote zu konstatieren. Diese lag flir deutsche Innenstadte nach Einschatzung der I-
makomm Akademie vor der Corona-Pandemie im Durchschnitt bei ca. 10 % und wird

! Dabei ist darauf hinzuweisen, dass v.a. auBerhalb der Innenstadt eine Zuordnung ehemaliger La-
denfldchen als Leerstande teilweise schwierig war, sofern diese sich in Erdgeschosslagen von Wohnhdusern
befanden und von auBen nicht einsehbar waren. Diesbeziiglich konnte in Einzelféllen nicht immer eindeutig
festgestellt werden, ob diese Ladenlokale leer stehen oder ob die entsprechenden Flachen in die Wohnfla-
chen integriert und damit dem Vermietungsmarkt entzogen wurden.
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sich aufgrund der negativen Auswirkungen der langanhaltenden Krisensituation auf
den Einzelhandel nach Corona auf ca. 14 — 15 % erh6hen.! Das Research-Team des
Maklerverbandes IVD geht dagegen im Sommer 2021 in insgesamt 370 untersuchten
Innenstadten von einer durchschnittlichen Leerstandquote von bereits ca. 20 % aus.?
Im Rahmen einer Vollerhebung des Einzelhandels im Zuge des Monitorings fiir das
~Designer Outlet Soltau®™ in Niedersachsen konnte ecostra im Jahr 2017 fiir ausge-
suchte, in etwa mit Vaihingen vergleichbare Stadte, die folgenden Leerstandquoten im
jeweiligen ZVB Innenstadt ermitteln3:

Tab. 9: Ladenleerstandquoten im ZVB Innenstadt von Vaihingen im Oktober 2021 so-

wie in ausgesuchten Stddten und Gemeinden im Jahr 2017

. . Leerstandquote
Stadt / Gemeinde Einwohnerzahl im ZVB Innenstadt
¢ Vaihingen (M2)* 29.700 26 %
e Soltau (M2)* 21.410 14 %
e Walsrode (MZ) 23.220 18 %
e Rotenburg / Wimme (M2) 21.390 16 %
e Verden / Aller (M2) 27.000 19 %
e Munster (M2) 15.090 25 %
e Schneverdingen (M2) 18.730 7%

* MZ = Mittelzentrum
ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen (10 / 2021) und sonstiger Stadte (2017)

Aufgrund der Corona-Lage sind aktuelle Zahlen mit einer gewissen Vorsicht zu be-
trachten, dennoch liegt die Ladenleerstandquote im ZVB Innenstadt von Vaihingen
Uiber dem Durchschnitt der veroffentlichten Werte verschiedener Quellen. Dies besta-
tigt auch ein internes Benchmarking mit etwa gleich groBen Stadten und Gemeinden
in Niedersachsen, fiir welche ecostra im Jahr 2017 die Ladenleerstédnde erhoben hat,
die in fast allen Fallen (deutlich) niedriger als der Referenzwert von Vaihingen sind.

Die Standort- und Sortimentsstruktur des lokalen Einzelhandels und die
Nahversorgungssituation in Vaihingen

Zunachst erfolgt eine kurze Darstellung und Analyse der zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente in Vaihingen. AnschlieBend wird im Detail auf die Nah-
versorgungssituation im Stadtgebiet eingegangen.

Die bedeutendsten Einzelhandelslagen in Vaihingen sind die Einkaufsinnenstadt sowie
das dezentral lokalisierte Gewerbegebiet Flosch (vgl. Kap. 4.2). In der Einkaufsinnen-

1 IMAKOMM AKADEMIE (Hrsg.): Zukunftsfeste Innenstadte. Zwischenbilanz und Strategien. Aalen, 2021
2 IMMOBILIEN ZEITUNG (Hrsg.): Ladenmieten sinken deutlich. Immobilien Zeitung vom 18.11.2021
3 Vgl. ECOSTRA: Monitoring zu den Auswirkungen des Designer Outlet Centers in Soltau (Heidekreis) —

3. Berichtsband: Wirkungen nach dem fiinften Betriebsjahr des DOS. Wiesbaden, 2017
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stadt von Vaihingen sind diejenigen Sortimentsbereiche geblindelt vertreten, welchen
i.d.R. eine hohe Zentrenrelevanz zugesprochen wird.! Dabei handelt es sich u.a. um

e Lebensmittelgeschafte und Lebensmittelhandwerker
e Apotheken

e Mode- und Schuhgeschafte

e Ldden flir GPK, Haushaltswaren und Geschenkartikel
e Optiker und Horgerate-Akustiker

e Uhren- & Schmuckgeschéfte

Dem gegeniiber stehen in der Innenstadt nur sehr vereinzelte Einzelhandelsbetriebe,
welchen Ublicherweise nur ein geringer Beitrag zur Gesamtattraktivitét der Einzelhan-
delslage und damit eine zu vernachlassigende Zentrenrelevanz beigemessen wird, wie
z.B. jeweils ein Fachgeschaft fir Sportwaffen oder fiir Badzubehdr und Sanitarbedarf.

Das dezentrale Gewerbegebiet Flosch ist ebenfalls durch zentrenrelevante Anbieter,
wie z.B. Supermarkte und LM-Discounter, einen Drogeriemarkt, Fachmarkte fiir Heim-
tierbedarf, einen Getrdnkemarkt, einen Schuhfachmarkt oder ein Bekleidungsgeschaft
gepragt. Das Einzelhandelsangebot wird jedoch durch z.T. sehr groBdimensionierte
nicht-zentrenrelevante Betriebe erganzt, wie z.B. einen Bau- & Heimwerkermarkt, ei-
nen Baustoffhandel, ein Fahrradgeschaft oder einen Anbieter fiir Autozubehdr.

Uber diese beiden Einzelhandelslagen hinaus sind die ibrigen Geschéifte iber die
sonstigen Siedlungsbereiche der Kernstadt von Vaihingen sowie die dazu gehdrigen
Stadtteile verteilt, wobei Einzelbetriebe in Streulagen vorherrschend sind. Hierbei han-
delt es sich vielfach um nahversorgungs- (z.B. LM-Discounter, Backer, Metzger, Hofla-
den, Getrankehandel, Apotheke) oder sonstige zentrenrelevante Sortimente (z.B. Op-
tiker, Spielzeugladen, Raumausstatter). Die wenigen nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente in diesen Streulagen sind meist hochspezialisierten Anbietern zuzuordnen, wie
z.B. ein Holzfachmarkt, eine Kiichenwerkstatt, Gartnereien, ein Fahrradgeschaft oder
ein Vertrieb fiir Motor- und Gartengerate.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in Vaihingen insbesondere in den Sortimenten
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs nur begrenzt. Angebotsliicken ergeben
sich v.a. bei Mdbeln & Einrichtungsbedarf sowie bei Elektrowaren, abseits des Kauf-
hauses Samann jedoch auch bei Bekleidung und Schuhen. Auf der einzelbetrieblichen
Ebene entfillt eine wesentliche Uberdrtliche Ausstrahlung lediglich auf den Globus-
Baumarkt und die Nahversorgungsbetriebe (z.B. Rewe, Aldi, Lidl, dm) im Gewerbege-
biet Flosch sowie das Kaufhaus Samann als Magnetbetrieb der Innenstadt. Dariiber
hinaus ziehen ggf. einzelne kleindimensionierte Fachgeschafte welche aufgrund eines
spezialisierten Warenangebotes oder einer besonderen Serviceorientierung eine tber
das Stadtgebiet hinausgehende Kundschaft an. Insgesamt entfaltet die Einkaufsinnen-

! Eine Zusammenstellung von zentrenrelevanten Sortimenten aus regionalplanerischer Perspektive er-

folgt unter Berticksichtigung der Vorgaben des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg 2001 im Regio-
nalplan Stuttgart 2009. Vgl. VERBAND REGION STUTTGART: Region Stuttgart. Regionalplan 2009, Stuttgart
2010, S. 135
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stadt als zusammenhangende Einkaufslage aufgrund des breiten, in samtlichen Sorti-
mentsbereichen jeweils aber nur wenig tiefen Angebotes, eine stark eingeschrankte
»Collective pulling power", so dass die Stadt Vaihingen an der Enz die ihr zugewiesene
mittelzentrale Versorgungsfunktion nur bedingt erfiillen kann.

Unter dem Begriff ,Nahversorgung" wird allgemein die Versorgung mit Gitern des
kurzfristigen bzw. des taglichen Bedarfs verstanden.! Als nahversorgungsrelevante Gii-
ter gelten in der Regel die Warengruppen

¢ Nahrungs- und Genussmittel (d.h. Lebensmittel / Reformwaren, Getranke / Spiritu-
osen / Tabak, Brot / Back- & Konditorwaren, Fleisch & Wurstwaren)

¢ Gesundheit, Kérperpflege (d.h. Drogeriewaren / Parfliimerie / Kosmetik, Apotheker-
waren, Sanitdtswaren)

¢ Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

e Zeitungen, Zeitschriften, (z.T. Buicher).

Mit insgesamt ca. 84 Arbeitsstatten, welche Uiber eine aggregierte Verkaufsflache von
ca. 15.360 m2 verfiigen und insgesamt einen Umsatz von ca. 85,9 Mio. € erwirtschaf-
ten (vgl. Kap. 4.3.1), verfligt die Stadt Vaihingen zwar Uber ein umfangreiches und
breit gefachertes Angebot an solchen (iberwiegend nahversorgungsrelevanten Betrie-
ben. Bei der Fokussierung auf die Hauptwarengruppe ,Nahrungs- & Genussmittel" ist
im interkommunalen Vergleich bezogen auf die Verkaufsflache jedoch eine unter-
durchschnittliche Ausstattung erkennbar. Dies wird u.a. durch eine vergleichsweise
schwache Zentralitatskennziffer von ca. 88 bei Nahrungs- und Genussmitteln unter-
strichen (vgl. Kap. 6.7). Aufgrund dieser ausbaufahigen Bestands- und Leistungsdaten
sowie der weitldufigen Siedlungsstrukturen innerhalb der Stadt Vaihingen kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Teilrdume hier unterversorgt sind bzw.
entsprechende Versorgungsdefizite aufweisen.

Zur Visualisierung der Nahversorgungssituation in Vaihingen wurden zundchst samtli-
che Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, welche eine Verkaufsflache von mindes-
tens 400 m2 aufweisen, geokodiert und entsprechend verortet.?

! Vgl. hierzu auch GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen
zur Einzelhandelsanalyse. Februar 2014, S. 200
2 Mit der Einschréankung auf den Lebensmittelhandel ab einer bestimmten VerkaufsflachengréBe han-

delt es sich um die Nahversorgung im engeren Sinn, da der Versorgung mit Nahrungsmitteln innerhalb der
Nahversorgung ein besonderes Gewicht zukommt. Der angesetzte Schwellenwert der VerkaufsflachengroBe,
ab der die Lebensmittelmarkte in der Darstellung beriicksichtigt werden, orientiert sich an der absatzwirt-
schaftlichen Definition eines Supermarktes. Diese VerkaufsflachengroBe ist als Anhaltswert dahingehend zu
sehen, dass ein solchermaBen dimensionierter Markt ein weitgehend vollsténdiges Lebensmittelangebot er-
warten lasst.
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Ubersicht Uber die Nahversorgungsstandorte und entsprechende fuRlaufige
Erreichbarkeiten in der Stadt Vaihingen
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Auf Basis einer fachlichen Abwdgung wurde diese Liste der Lebensmittelmarkte mit
>400 m2 VK im Einzelfall um ausgesuchte, kleiner dimensionierte Lebensmittelmarkte
erganzt, welche ebenfalls mit ihren Erreichbarkeitsrdumen dargestellt werden.!

In der Darstellung wurde dabei eine Differenzierung nach den Betriebsformen Super-
markt, LM-Discounter und Lebensmittelmarkt vorgenommen. Fir jeden dieser Stand-
orte wurde ein Nahbereich abgegrenzt, welcher eine fuBlaufige Distanz von in etwa
500 m umfasst, wobei die verwendete Software (ArcGIS) so kalibriert wurde, dass
keine Distanzradien um die Standorte gezogen, sondern diese 500 m tatsachlich exis-
tierende FuBwegedistanzen abbilden. Entsprechend werden hier rdumliche Zasuren
(Fluss- oder Bachlaufe bzw. mehrspurige StraBen ohne Querungsmdglichkeiten, lang-
gezogene Gebdudekanten oder eingezdunte bzw. bebaute Grundstiicke etc.) bertick-
sichtigt. Es handelt sich also um tatsachliche Erreichbarkeitsraume. Die Karten illust-
rieren in einem kleineren MaBstab zunachst Uberblicksartig die Nahversorgungssituati-
on in der gesamten Stadt Vaihingen und anschlieBend detaillierter und groBmaBstabig
jeweils fiir das nordliche und slidliche Stadtgebiet. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich
Erreichbarkeitsrdume der dargestellten Nahversorgungsbetriebe in der Kernstadt von
Vaihingen teilweise Uberlappen.

Darliber hinaus wurden auch weitere ausgewahlte Lebensmittelmarkte mit einer Ver-
kaufsflache von <400 m2 (ohne Betriebe des Lebensmittelhandwerks) in den Uber-
sichtskarten dargestellt. Fir diese Markte wurden allerdings keine Erreichbarkeitsrdu-
me abgegrenzt, da diese aufgrund ihres begrenzten Sortiments meist nur eine sehr
eingeschrankte Nahversorgung ermdglichen.?

Die Ubersichtskarte zur Nahversorgungssituation zeigt, dass nur fiir Teilgebiete der
Siedlungsbereiche der Kernstadt von Vaihingen eine gute Abdeckung besteht und so-
mit nur bedingt ein weitgehend vollstdndiges Lebensmittelangebot in einer fuBlaufig
gut erreichbaren Entfernung vorhanden ist. Andere Teilrdume und Stadtteile zeigen
dagegen noch deutlichere Liicken. Die auf dieser Grundlage durchgefiihrte Analyse
der Nahversorgungssituation kommt zu folgenden Ergebnissen:

¢ Fir die Siedlungsbereiche der siidlichen und siidéstlichen Kernstadt von
Vaihingen zeigt sich eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der beiden Rewe-
Supermarkte in der Hans-Krieg-StraBe bzw. KehlstraBe, wenngleich stark be-
fahrenen Verkehrsachsen z.T. deutliche Zasuren zu den Wohnsiedlungen dar-
stellen. Erganzt wird das Angebot an Supermarkten durch die LM-Discounter
Lidl und Aldi, welche aufgrund ihrer Lage inmitten des Gewerbegebiets Flosch

! Dabei handelt es sich um den Biomarkt Naturata und den Biomarkt Willmann in der Kernstadt sowie
um den Dorfladen im Stadtteil Enzweihingen. Diese kleiner dimensionierten Markte decken — anders als die
Supermarkte und Discounter mit mehr als 400 m2 VK — zwar nicht samtliche Bedarfe der Nahversorgung
ab, ermdglichen im konkreten Einzelfall jedoch eine nicht zu vernachldssigende Grundversorgung.

2 Hierbei handelt es sich um das Reformhaus Weinhardt und den Giin Ar-Markt in der Marktgasse in
der Einkaufsinnenstadt, das spanische LEH-Geschaft ,Casa Ta 2" in der SteinbeisstraBe ebenfalls in der
Kernstadt, das LEH-Geschaft Nano in Enzweihingen und ,Birgit's Sparladle™ in RoBwag. Fiir diese sonstigen,
ebenfalls abgebildeten LM-Mérkte und LEH-Laden mit <400 m2 VK wurden hingegen keine Erreichbarkeits-
raume abgegrenzt, da diese aufgrund ihres z.T. spezialisierten Warenangebotes und / oder einer sehr ge-
ringen Verkaufsfldchendimensionierung eine deutlich eingeschrankte Versorgungsfunktion besitzen.
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jedoch nur aus einem raumlich stark begrenzten Teil der Wohnsiedlungsberei-
che fuBlaufig aufgesucht werden und fast ausschlieBlich auf Autokunden aus-
gerichtet sind.

Fir die Wohnbevélkerung in der Einkaufsinnenstadt und dem angrenzen-
den Umfeld stehen verschiedene kleindimensionierte Lebensmittelmarkte (Na-
turata-Biomarkt, Reformhaus, Giin Ar-Markt) und ergénzende Lebensmittel-
handwerker in fuBlaufiger Entfernung zur Verfligung, welche quantitativ und
qualitativ jedoch nur eine eingeschrankte Versorgungsleistung gewahrleisten.
Ein groBdimensionierter Lebensmittelmarkt, welcher ein vollsténdiges Le-
bensmittelangebot bereithdlt, fehlt im Stadtzentrum jedoch. Fir umfangrei-
chere Einkdufe mussen die Innenstadtbewohner die auBerhalb gelegenen
Markte — vorzugsweise im Gewerbegebiet Flosch — anfahren.

Ganz im Norden der Kernstadt, raumlich jedoch weitgehend abgesetzt von
nennenswerter Wohnbebauung, sicher ein weiterer Biomarkt die allernétigste
Nahversorgung. Die Wohngebiete der nordostlichen und siidwestlichen
Kernstadt liegen auBerhalb der fuBlaufigen Erreichbarkeitsraume jeglicher
Lebensmittelméarkte. Auch hier ist davon auszugehen, dass zum Lebensmitte-
leinkauf aus diesen Teilraumen Uberwiegend die Anbieter im Gewerbegebiet
Flosch mit dem PKW angefahren werden.

Im Stadtteil Kleinglattbach ist der Edeka-Supermarkt der einzige qualifizier-
te Nahversorger, welcher jedoch ganz im Westen des Siedlungsbereichs loka-
lisiert ist. Die Bewohner aus den o6stlichen Teilgebieten von Kleinglattbach
miissen bereits einen deutlich gréBeren Raum- und Zeitwiderstand zur De-
ckung der Nahversorgung in Kauf nehmen.

Im Stadtteil Ensingen sichert ein LM-Discounter mit integrierter Backerei die
Nahversorgung, wenngleich dieser in einer Gehdistanz bis 500 m nur den &st-
lichen Stadtteil abdeckt.

Im Stadtteil Horrheim ist ein weiterer LM-Discounter wiederum mit angeglie-
derter Backstube aus dem weit Gberwiegenden Teil der Wohnsiedlungsbebau-
ung fuBlaufig gut erreichbar. Im Ortskern von Horrheim sind mit einer Backe-
rei und einer Metzgerei weitere Lebensmittelanbieter ansassig.

Im slidwestlichen Stadtteil RoBwag steht nur ein kleindimensioniertes Le-
bensmittelgeschaft mit eingeschrénkten Offnungszeiten zur rudimentéren
Nahversorgung zur Verfiigung. Derzeit wird das Angebot am Standort des
LEH-Geschaftes an zwei Nachmittagen pro Woche durch einen ,mobilen Metz-
ger" erganzt. Eine qualifizierte Nahversorgung ist fiir RoBwag allerdings nicht
zu konstatieren.

Im siidostlichen Stadtteil Enzweihingen ist ebenfalls kein groBer dimensio-
nierter Lebensmittelmarkt vorhanden, dennoch sichert im Ortskern der En-
zweihinger Dorfladen in Verbindung mit einem Obst & GemUise-Anbieter sowie
Lebensmittelhandwerkern (Béckerei, Konditorei) im direkten Umfeld die né-
tigste Nahversorgung.
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* Die Stadtteile Giindelbach ganz im Norden sowie Riet und Aurich im Siiden
des Gemeindegebietes weisen keinerlei nennenswerte Nahversorgungsange-
bote auf.

Zusammenfassend zeigt sich beziiglich der Nahversorgung in Vaihingen somit ein ge-
teiltes Bild. Das im Siiden der Kernstadt gelegene Gewerbegebiet Flosch biindelt ver-
schiedene Nahversorgungsangebote, wie z.B. Supermarkte, LM-Discounter oder auch
einen Drogeriemarkt und ist bezogen auf den Lebensmitteleinzelhandel die mit Ab-
stand wichtigste Einzelhandelslage in Vaihingen, welche das gesamte Stadtgebiet und
z.T. auch die Nachbargemeinden versorgt. Hierbei handelt es sich allerdings um eine
autokundenorientierten Standortlage, wobei die Markte allenfalls aus den siidlichen
Wohnsiedlungsbereichen der Kernstadt fuBlaufig aufgesucht werden.

In den Stadtteilen Ensingen und Horrheim sowie im westlichen Teilgebiet von Klein-
glattbach sichern kleiner dimensionierte Supermarkte bzw. LM-Discounter die Nahver-
sorgung.

Im noérdlichen Teilgebiet der Kernstadt inklusive der Innenstadt sowie in den Stadttei-
len Enzweihingen und RoBwag stellen Lebensmittelfachgeschafte oder Biomérkte die
notigste Nahversorgung sicher, fiihren aufgrund der geringen Verkaufsflachenausstat-
tung von z.T. deutlich <400 m2 jedoch kein vollsténdiges Lebensmittelsortiment. Die
Stadtteile Giindelbach, Riet und Aurich im Sliden des Gemeindegebietes verfiigen liber
keinerlei nennenswerte Nahversorgungsangebote. Insgesamt konzentrieren sich die
leistungsfahigen Lebensmittelanbieter im Stden der Kernstadt, wogegen weiter nérd-
lich ein groBdimensionierter Vollsortimenter fehlt. In der nachfolgenden Ubersicht aus
einer Untersuchung, welche die GMA im Auftrag der Tiroler Landesregierung 2011 er-
stellt hat, sind Kriterien zur Einschatzung der Tragfadhigkeit von potenziellen Standor-
ten der Nahversorgung dargestellt.

Abb. 8:  Kriterien zur Bewertung der Zukunftsfahigkeit oder der Ansiedlungschan-
cen von Standorten der Nahversorgung

Kriterien negativ neutral positiv
Aktuelles Bevolkerungspotenzial <1.000 1.000-1.500 >1.500
Bev.-Entwicklung der letzten 10 Jahre* <0 % 0-5% >5%
Aktuelles Kaufkraftpotenzial <1,5Mio. € 1,5-2,5 Mio. € > 2,5 Mio. €
Touristisches Kaufkraft-Potenzial <0,1 Mio. € 0,1-0,5 Mio € > 0,5 Mio. €
Siedlungstyp Streusiedlung G”g?gzir;g n kompakter Ort
Frequenzbringer im Ortskern** 0 1-2 >2
Standort fur Nahversorgung im Ortskern kein entwickelbar vorhanden
Wettbewerbssituation (Entfernung) < 5km 5-10 km >10 km
Einpendlerpotenzial <100 100-200 > 200
Wunsch der Bevélkerung schwach mittel stark

* vor allem relevant, wenn Bevélkerungspotenzial ,negativ‘ oder ,neutral® bewertet
** Bank, Post, Tankstelle, Einzelhandelsgeschaft, Gasthaus, Schule, Durchzugsverkehr
GMA Nahversorgungscheck 2011; Erganzungen durch Amt der Tiroler Landesregierung, Raumordnung-Statistik

Quelle: Amt der Tiroler Landesregierung (Hrsg.), nah & versorgt, S. 9
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Tab. 10:

Analyse und Bewertung anhand betrieblicher Kennzahlen, Versorgungs-
und Leistungskennziffern sowie Kaufkraftbewegungsdaten

Die dargestellten Einzelhandelsdaten von Vaihingen an der Enz bilden die Grundlage
fur weitere Berechnungen und Kennzahlen, anhand derer eine weiterflihrende Bewer-
tung sowie ein Vergleich mit brancheniblichen Benchmarks maoglich wird.

Zur 6konomischen Bewertung kénnen Betriebs- und Produktivitdtskennzahlen heran-
gezogen werden, die sowohl eine Einordnung der aktuellen Leistungsfahigkeit des
Einzelhandels in Vaihingen erlauben als auch einen Vergleich mit brancheniblichen
Benchmarks mdglich machen. Die entsprechenden Werte finden sich in den folgenden
Tabellen aufgeschliisselt nach Food- und Non-Food-Sortimenten sowie nach verschie-
denen raumlichen Standortkategorien.

Bei der Betrachtung der betrieblichen Kennziffern des Einzelhandels in Vaihingen wird
deutlich, dass die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb im ZVB Innenstadt mit
ca. 145 m2 VK deutlich geringer ausfallt als im sonstigen Stadtgebiet mit ca. 318 m?2
VK. Darin spiegelt sich wider, dass die Einkaufsinnenstadt durch kleindimensionierte,
inhabergefiihrte Fachgeschafte gepragt ist, wogegen im sonstigen Stadtgebiet — und
hier v.a. rdumlich konzentriert im Gewerbegebiet Flosch — groBdimensionierte Fach-
markte an Bedeutung gewinnen. Im Food-Bereich sind die Betriebe dabei wiederum
deutlich kleinstrukturierter als im Non-Food-Segment. Entsprechend der GréBenstruk-
tur der Einzelhandelsbetriebe in den einzelnen Lagekategorien ist der durchschnittliche
Umsatz je Betrieb im ZVB Innenstadt mit ca. 0,6 Mio. € ebenfalls nur halb so hoch wie
in den sonstigen Einzelhandelslagen von Vaihingen mit ca. 1,2 Mio. €.

Betriebliche Kennziffern des Einzelhandels von Vaihingen

Standortlage

Verkaufsflache je Betrieb @ Umsatz je Betrieb @ Flachenproduktivitdt in €
in m2 in Mio. € / m2 VK

Non- EH Food Non- EH Food Non- EH

Food Food gesamt Food gesamt Food gesamt

Vaihingen ZVB

74 176 145 0,4 0,7 0,6 5.415 3.765
Innenstadt

4.015

Vaihingen (ohne

Innenstadt) 214 458 318 1,3 11 1,2 5.855 2.400

3.735

Vaihingen

gesamt 184 326 258 1,1 0,9 1,0 5.815  2.745

3.790

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen an der Enz 10/2021; ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Die Flachenproduktivitdt des Einzelhandels in Vaihingen liegt mit insgesamt ca. 3.790,-
- € / m2 VK in einer durchaus beachtlichen GréBenordnung?, wobei jedoch zu beriick-
sichtigen ist, dass allein das Food-Segment flir mehr als 50 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes verantwortlich ist und mit ca. 5.815,-- € /m2 VK eine gute Raumleis-
tung aufweist, wahrend der Non-Food-Sektor mit ca. 2.745,-- € / m2 VK einen deut-
lich niedrigeren Flachenertrag erzielt. Ursachlich fiir die geringe Raumleistung im Non-

! Fir Gesamtdeutschland wird im stationaren Einzelhandel fiir das Jahr 2018 eine Flachenproduktivi-

tat von ca. 3.620 € / m2 VK ausgewiesen. Vgl. STATISTA: Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2018; abgerufen unter https://de.statista.com
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Food-Segment ist zum einen, dass in diesem Teilsegment groBdimensionierte Betriebe
des langfristigen Bedarfsbereichs mit niedrigen Flachenproduktivitdten (z.B. Globus
Baumarkt, Bergle Baustoffe, verschiedene Gartnereien) zu finden sind, wahrend zum
anderen im mittelfristigen Bedarfsbereich mit Ausnahme des Kaufhauses Samann leis-
tungsstarke Anbieter weitgehend fehlen. Im ZVB Innenstadt bewegt sich die Raum-
leistung mit ca. 4.015,-- € / m2 VK leicht Uber dem Niveau der sonstigen Lagen mit
ca. 3.735,-- € / m2 VK, was insbesondere darauf zuriickzufiihren ist, dass die sehr
kleinteilige Struktur des Handels im ZVB Innenstadt vergleichsweise hohe Raumleis-
tungen bedingt.

Zur Einschatzung und Bewertung der Versorgungsleistung des Handels einer Stadt
oder Region kdnnen sog. Versorgungskennziffern herangezogen werden, welche die
jeweiligen Bestands-und Leistungsdaten in Relation zu den Einwohnerzahlen eines
Raumes setzen und weiterfiihrende Analysen — so z.B. interkommunale Vergleiche —
ermdglichen.

Tab. 11: Versorgungs- und Leistungskennziffern des Einzelhandels in Vaihingen 2021
Betriebsstitten je Verkaufsflache je 1.000 Umsatz je Einwohner
1.000 Einwohner EW in m2 in €
Stadt -
Binwoh- ¢ oq Non- 9e Food Non- 9e Food Non- esamt
ner Food samt Food samt Food 9
Vaihingen 27.700 2,5 2,7 5.2 460 885 1340 2.660  2.425 5.085
gesamt

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen an der Enz 10/2021; ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

k

Bezliglich der Versorgungs- und Leistungskennziffern lasst sich kurz zusammenfassen:

e Bei der Anzahl der Betriebsstatten entfallen ca. 5,2 Einzelhandler auf je 1.000
Einwohner in Vaihingen, wobei sich diese gleichmaBig auf den Food- (ca. 2,5
Betriebe) und Non-Food-Bereich (ca. 2,7) aufteilen.

e Im Non-Food-Segment ist die Verkaufsflache je 1.000 Einwohner mit ca. 885
m2 fast doppelt so hoch wie im Food-Bereich mit ca. 460 m2, was insgesamt
eine gesamte Verkaufsflache von ca. 1.340 m2 je 1.000 Einwohner ergibt. Hier
nehmen wiederum einige sehr groBdimensionierte Betriebe des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs einen Uberproportionalen Einfluss. Wirden rein
hypothetisch die beiden Einzelhandelsbetriebe mit den mit Abstand groBten
Verkaufsflachenausstattungen, d.h. der Globus Baumarkt und das Kaufhaus
Samann, bei dieser Berechnung unberiicksichtigt bleiben, so wiirde sich die
Verkaufsflache im Non-Food-Sektor auf nur noch ca. 440 m2 und im Einzelhan-
del insgesamt auf ca. 900 m2 je 1.000 Einwohner drastisch reduzieren.

e Die Umsatzleistung des Einzelhandels in Vaihingen liegt bei ca. 5.085,-- € je
1.000 Einwohner, wovon sowohl der Food- (ca. 2.660,-- €) als auch der Non-
Food-Sektor (ca. 2.425,--) wiederum einen jeweils etwa 50 %-igen Anteil aus-
machen. Trotz einer fast doppelt so hohen Verkaufsfldche je 1.000 Einwohner
im Non-Food-Segment ist der auf die Einwohnerzahl bezogene Umsatz der bei-
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4.6

Tab. 12:

den Teilsegmente nahezu identisch, was wiederum die deutlich héheren Fla-
chenleistungen im Lebensmitteleinzelhandel verdeutlicht.

Die entsprechenden Werte werden in der weiteren Folge in einem interkommunalen
Kennziffernvergleich dann nochmals aufbereitet und kommentiert.

Der Einzelhandelsstandort Vaihingen an der Enz im interkommunalen Ver-
gleich

Im folgenden Abschnitt werden zundchst die betrieblichen Kennzahlen ebenso wie die
ermittelten Versorgungs- und Leistungskennziffern des Einzelhandelsstandortes Vai-
hingen an der Enz den entsprechenden Werten einer Auswahl verschiedener Stadte
gegenibergestellt. Dies erfolgt in der Differenzierung nach Food, Non-Food und Ein-
zelhandel insgesamt. In einem weiteren Analyseschritt wird dann die Versorgungs-
kennziffer ,Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner" in einer Tiefe von 41 Warengruppen
den Benchmarks gegenlbergestellt, welche aus den Werten von 47 Stadten mit einer
Einwohnerzahl zwischen 20.000 — 49.999 gebildet wurden. In dieser Gegeniberstel-
lung werden u.a. die besonderen Angebotsstdrken und -schwachen des Einzelhandels
im Standortraum transparent.

Betriebliche Kennziffern des Einzelhandels im Stadtevergleich

Standortlage

Verkaufsflache je Betrieb @ Umsatz je Betrieb 0@ Flachenproduktivitdt
in m2 in Mio. € in €/m2 VK p.a.

Food Non- EH Food Non- EH Food Non- EH
Food gesamt Food gesamt Food gesamt

Vaihingen / Enz
(29.700 EW, 2021)

184 326 258 1,1 0,9 1,0 5.815 2.745 3.790

Andernach
(29.965 EW, 2021) 325 248 273 1,5 0,6 0,9 4.590 2.520 3.325

Hallein /Osterreich
(21.170 EW, 2019) 246 203 215 15 0,5 0,8 6.105 2.665 3.800

Idstein

(24.900 EW; 2021)

324 243 270 1,5 0,6 0,9 4.705 2.625 3.445

Sinsheim

(35.565 EW, 2010)

180 288 246 0,7 1,0 09 4.065  3.355 3.555

St. Wendel

(25.800 EW, 2021)

437 320 353 2,4 0,8 1,2 5.455 2.470 3.515

Verden / Aller
(27.000 EW, 2017)

356 265 293 1,7 0,7 1,0 4.745 2.680 3.450

Quelle:

k

ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen 2021; eigene Bestandserhebungen und Berechnungen; ca.-
Werte; ggf. Rundungsdifferenzen

Aus dem interkommunalen Vergleich der betrieblichen Kennziffern lasst sich folgendes
ableiten (vgl. Tab. 12):

¢ Mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca. 258 m2 liegt der Einzelhandel in
Vaihingen in einem mittleren Bereich der Vergleichsstadte. Auffallig ist, dass die
durchschnittliche Verkaufsflache im Food-Segment im Vergleich mit den meisten
Ubrigen ausgewahlten Stadten deutlich weniger umfangreich ist. Im Non-Food-
Bereich wird dagegen die hochste Verkaufsflache je Betrieb erzielt, was maBgeblich
durch den sehr groBdimensionierten Globus-Baumarkt beeinflusst wird.
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Gleiches gilt fir den erwirtschafteten @-Umsatz je Betrieb, welcher bezogen auf
den gesamten Einzelhandel mit Werten zwischen 0,8 Mio. € und 1,2 Mio. € bei den
betrachteten Stadten innerhalb einer relativ schmalen Spannbreite liegt. Auch hier
bewegt sich der Umsatz je Betrieb des Food-Segments in Vaihingen an der Enz mit
ca. 1,1 Mio. € wiederum im unteren Bereich der Vergleichsstéadte, wahrend im
Non-Food-Bereich mit durchschnittlich ca. 0,9 Mio. € pro Betrieb nach Sinsheim der
zweithochste Wert festzustellen ist.

Bei der @-Flachenproduktivitdt liegt Vaihingen mit ca. 3.790,-- € / m2 VK gleichauf
mit Hallein (A) an der Spitze, wobei die (ibrigen Stadte jedoch in einem relativ ge-
ringen Abstand folgen. Im Food-Bereich liegt die durchschnittliche Raumleistung in
Vaihingen mit ca. 5.815,-- / m2 VK weit hoéher als in den meisten Vergleichsstad-
ten. In fast allen Stddten — mit Ausnahme von Sinsheim - ist die @-
Flachenproduktivitdt im Food-Segment deutlich hdher als bei den Non-Food-
Betrieben.!

Tab. 13: Versorgungs- und Leistungskennziffern des Einzelhandels im Stadtevergleich

Arbeitsstitten je 1.000 Verkaufsflache je 1.000 Umsatzleistung je
Standortlage Einwohner Einwohner in m2 Einwohner
9 Food  Non- EH food  Non- EH Food  Non- EH

Food gesamt Food gesamt Food gesamt
Vaihingen / Enz
(29.700 EW, 2021) 2,5 2,7 52 460 885 1.340 2.660 2.425 5.085
Andernach
(29.965 EW, 2021) 2,1 4,3 6,3 672 1.059 1.731 3.085 2.670 5.755
Hallein /Osterreich
(21.170 EW, 2019) 2,0 5,0 7,0 500 1.009 1.509 3.050 2.705 5.755
Idstein
(24.900 EW; 2021) 1,7 3,5 53 560 859 1.419 2.635 2.255 4.890
Sinsheim
(35.565 EW, 2010) 2,6 4,1 6,7 461 1.121 1.582 1.875 4.000 5.875
St. Wendel
(25.800 EW, 2021) 2,2 5,7 7,9 982 1.825 2.807 5.360 4.510 9.870
Verden / Aller 2,5 5,6 8,1 884  1.435 2319 4190  3.970  8.165

(27.000 EW, 2017)

Quelle:  ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen 2021; eigene Bestandserhebungen und Berechnungen; ca.-Werte;
ggf. Rundungsdifferenzen

Der interkommunale Vergleich der jeweiligen Versorgungs- und Leistungskennziffern
macht u.a. folgendes deutlich (vgl. Tab. 13):

Die Stadt Vaihingen erreicht im Food-Segment mit ca. 2,5 Arbeitsstatten je 1.000
Einwohner einen lberdurchschnittlichen Wert, welcher von den Vergleichskommu-
nen nur durch Sinsheim Ubertroffen wird. Im Non-Food-Bereich liegt die Zahl der
Betriebe je 1.000 Einwohner in Vaihingen mit ca. 2,7 dagegen sehr deutlich unter-
halb der Bestandsdaten der Vergleichsstadte.

Bei der Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner liegt die Untersuchungsgemeinde so-
wohl bezogen auf den gesamten Einzelhandel als auch in der Differenzierung nach

1

Im Falle von Sinsheim ist darauf hinzuweisen, dass die Erhebungsdaten bereits aus dem Jahr 2010

stammen. Seitdem konnten im Einzelhandel in Deutschland im Food-Bereich allgemein deutliche Anstiege
bei den Flachenproduktivitaten verzeichnet werden, wahrend diese in den Non-Food-Bereichen eher riick-
laufig sind oder allenfalls stagnieren. Dies ist ggf. ursachlich fiir die atypischen Flachenproduktivitdten in
Sinsheim.
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Food und Non-Food z.T. deutlich gegeniber allen Vergleichsstadten zuriick. Mit ei-
ner Uberdurchschnittlichen Flachenausstattung sticht in dieser Kategorie insbeson-
dere die Stadt St. Wendel im Saarland heraus.

¢ Bei der Umsatzleistung je Einwohner wird Vaihingen nur von der hessischen Ge-
meinde Idstein und — zumindest im Food-Segment — von Sinsheim unterboten. Die
Ubrigen Vergleichsstadte verfiigen z.T. (iber eine deutlich héhere durchschnittliche
Umsatzleistung je Einwohner.

Eine nochmals deutlich tiefergehende Analyse kann dadurch vorgenommen werden,
dass die Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner auf der Ebene von 41 einzel-
nen Warengruppen entsprechenden Benchmarks gegeniibergestellt wird, welche aus
den Werten von insgesamt 47 Stadten mit einer Einwohnerzahl zwischen 20.000 —
49.999 Einwohnern gebildet wurden (vgl. Abb. 9):

¢ Lediglich in der Warengruppe ,Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf" besitzt Vai-
hingen im Vergleich zu anderen Stadten mit dhnlicher Einwohnerzahl eine deutliche
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung, wofiir wiederum v.a. der schon
haufiger angefiihrte Globus-Baumarkt, aber auch ein Baustoffhandel und zwei gré-
Bere Gartnereien ursachlich sind.

¢« In den Warengruppen ,Getranke, Spirituosen, Tabak" sowie ,Zoo- und
Heimtierbedarf" ist die Untersuchungsgemeinde in gewissem MaBe und in den
Teilsegmenten , Kinderbekleidung" sowie , Haus-, Tisch-, Bettwéasche"™ mini-
mal besser ausgestattet als im Mittel der Vergleichsstadte.

¢ In allen anderen Féllen liegen die Werte flir Vaihingen allenfalls auf dem Niveau
der Vergleichsgruppe, bei vielen Warengruppen sogar (deutlich) unterhalb der zu-
sammengestellten Referenzwerte.

¢ Sehr markant ist eine mangelnde Flachenausstattung u.a. auch in den Warengrup-
pen ,,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" — trotz des Kaufhauses Samann
— und auch bei ,Lebensmittel, Reformwaren™ - trotz verschiedener groBdi-
mensionierter Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet Flosch und weiterer Nahver-
sorgungsstandorte in einigen Stadtteilen — herrscht eine weit unterdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zu Stadten ahnlicher GréBe vor.

¢ Des Weiteren sind zum Beispiel in den Warengruppen , Drogeriewaren, Parfii-
merie, Kosmetik", ,Schuhe", , GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel®,
~Braune Ware" oder , Blumen, Pflanzen" ebenfalls Angebotsdefizite zu konsta-
tieren, wenngleich diese aufgrund ebenfalls niedriger Referenzwerte der Ver-
gleichsgruppe weniger eklatant auffallen.

¢ In einzelnen Warengruppen, wie z.B. ,Mdbel“, ,Herrenbekleidung" oder ,Wa-
sche, Kurzwaren" sind in der Stadt Vaihingen (iberhaupt keine spezialisierten
Einzelhandelsbetriebe vorhanden.!

! Herrenbekleidung und Wasche / Kurzwaren wird z.T. durch das Kaufhaus Sémann abgedeckt, das
der Warengruppe ,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" zugeordnet wurde.
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Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner in der Gesamt-
stadt von Vaihingen im Vergleich zu anderen Stadten und Gemeinden mit 20.000 —

49.999 Einwohnern

Abb. 9:

Durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000
Einwohner in der Gesamtstadt von Vaihingen im Vergleich
zu anderen Stadten mit 20.000 bis 49.999 Einwohnern
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Insgesamt werden in diesem Kennziffernvergleich auf der Ebene einzelner Waren-
gruppen fir die Stadt Vaihingen erhebliche Ausstattungsdefizite und Licken im Bran-
chenmix erkennbar, welche sich durch alle Bedarfsbereiche und Hauptwarengruppen
ziehen, insbesondere jedoch im mittel- und langdfristigen Bedarfsbereich deutlich wer-
den. In verschiedenen Warengruppen ist in Vaihingen Uberhaupt kein oder aber nur
eine wenig breites und tiefes Einzelhandelsangebot vorhanden.
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5.1

Die uUberortliche Wettbewerbssitua-
tion des Einzelhandelsstandorts
Vaihingen an der Enz

Die Stadt Vaihingen an der Enz liegt am nordwestlichen Rand des Verdichtungsraums
Stuttgart und wird im naheren und weiteren Umland von den Oberzentren Pforzheim
(Westen), Karlsruhe (Nordwesten) und Heilbronn (Nordosten) umringt. Entsprechend
sind im Untersuchungsraum zahlreiche Einzelhandelsstandorte und -lagen lokalisiert,
mit denen die Stadt Vaihingen in einem mehr oder weniger intensiven Wettbewerb
steht. Nachfolgend werden sowohl die relevanten Wettbewerbsstandorte im ndheren
Umfeld (z.B. Miihlacker, Markgréningen) als auch im regionalen Kontext die wichtigs-
ten Einzelhandelsstandorte mit einer weitldufigen raumlichen Ausstrahlung (z.B. Stutt-
gart, Ludwigsburg, Bietigheim-Bissingen) im Hinblick auf ihre Attraktivitat und Versor-
gungsfunktion kurz vorgestellt.

Der Einzelhandelsstandort Stuttgart

Die Landeshauptstadt Stuttgart (ca. 25 km slidéstlich von Vaihingen an der Enz) ist
mit ber 630.000 Einwohner die sechsgréBte Stadt Deutschlands und das administra-
tive, wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des gesamten Bundeslandes Baden-
Wirttemberg. Die Standortstruktur des Einzelhandels im Oberzentrum Stuttgart ist
gekennzeichnet von einer dominierenden Position der Innenstadt. Einzelne Stadtbe-
zirkszentren, wie z.B. Bad Cannstatt, Zuffenhausen, Feuerbach und Stuttgart-
Vaihingen verfligen aufgrund eines nahezu vollstandigen Angebotes noch (ber eine
gewisse, Uber den eigenen Stadtbezirk hinausgehende Versorgungsfunktion. Andere
Einzelhandelslagen besitzen dagegen weitestgehend nur eine Nahversorgungsfunktion
fur die jeweilige Wohnbevdlkerung.

Nach Angaben des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Stuttgart' umfasste
der gesamte Einzelhandel der Landeshauptstadt im Jahr 2007 ca. 3.765 Betriebe mit
einer gesamten Verkaufsflache von ca. 870.100 m2 und erzielte einen Bruttoumsatz
von ca. 4.237,2 Mio. €, was einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von ca.
4.870 € je m2 VK entspricht. Neuere Werte auf Ebene der Gesamtstadt liegen nicht
vor.2 Im Jahr 2016 entfiel allein auf die Einzelhandelsbetriebe in der City eine Ver-
kaufsflache in Hohe von ca. 354.000 m2.3 Innerhalb der Innenstadt sind folgende Ein-
zelhandelslagen zu unterscheiden:

! DR. DONATO ACOCELLA: Fortschreibung — Konzeption Einzelhandel und Zentren fiir die Landeshaupt-
stadt Stuttgart. Lorrach, 2008, S. 31
2 Auf der Homepage der Stadtverwaltung Stuttgart wird eine , Fortschreibung des Einzelhandels- und

Zentrenkonzepts 2020+" angekiindigt, ohne dass nahere Informationen zum Sachstand und zum Zeitplan
genannt werden.

3 COMFORT HOLDING (Hrsg.): Stadtereport Stuttgart. Hohe Anziehungskraft und Top-Angebot, aber
auch viel interner Wettbewerb. August 2017, S. 2
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Die KonigstraBe, welche als FuBgangerzone linear vom Hauptbahnhof bzw. vom
Arnulf-Klett-Platz im Norden bis zum Rotebiihlplatz bzw. zur EberhardstraBe im
Suden verlauft und dort in die MarienstraBe Uibergeht. Hierbei handelt es sich um
die 1a-Lage der Stuttgarter Innenstadt mit den hdchsten Passantenfrequenzen.
Der Filialisierungsgrad ist hoch, wobei der nérdliche Teilabschnitt durch groBdi-
mensionierte Anbieter (z.B. Kaufhof, TK Maxx, Mango, Reserved, Zara, P&C) do-
miniert wird, wahrend der stidliche Teilbereich durch kleinteiligere, sowohl kon-
sumige als auch hoherpreisige Geschafte (z.B. Hollister, Hugo Boss, Boggi Milano,
Uniglo, JD Sports, Levi‘s) gepragt ist. Die Nachfrage nach Einzelhandelslokalen ist
weiterhin hoch, wenngleich verschiedene Ladenlokale von Filialisten, welche aus
dem Markt ausgeschieden sind bzw. ihr Standortnetz in Deutschland konsolidiert
haben, leer stehen (z.B. ehem. Karstadt Sport, Vero Moda, Douglas, Geox, I am).
Diese Entwicklung ist neben den Auswirkungen durch die Corona-Krise auch auf
den Umstand zuriickzufiihren, dass durch die im Jahre 2014 fast zeitgleich eroff-
neten Shoppingcenter ,Das Gerber" und ,Milaneo" sowie das 2017 hinzugekom-
mene ,Dorotheen Quartier" eine deutliche Ausweitung des Flachenangebots in-
nerhalb bzw. in unmittelbarer Nahe der Innenstadt erfolgte.

Verbunden werden der nérdliche und siidliche Teil der KonigstraBe durch den
Schlossplatz mit dem dort befindlichen Einkaufszentrum ,Konigsbau Passa-
gen", welche auf vier Verkaufsebenen insgesamt ca. 27.000 m2 Mietflache und
ca. 80 Mieter umfassen. Der Mieterbesatz der Kénigsbau Passagen fokussiert sich
in den oberen Etagen auf spezialisierte Anbieter fiir Mdbel und Einrichtungsbe-
darf; dariiber hinaus ist die Zahl attraktiver Einzelhdndler (z.B. Saturn, Tegut, G-
Star Raw) im Center vergleichsweise gering.

In der MarienstraBe als siidliche Verlangerung (liber die EberhardstraBe) der
KonigstraBe sinkt das Angebotsniveau deutlich ab und zeigt einen Mix aus preis-
aggressiven Anbietern, welche mit Kebab-Stores, Schnellgastronomie und Spiel-
hallen durchsetzt sind. Am stidlichen Ende der MarienstraBe — zwischen Sophien-
straBe und PaulinenstraBe — wurde im Jahr 2014 das Shoppingcenter ,,Das Ger-
ber" erdffnet, welches einerseits stadtebaulich zu einer deutlichen Aufwertung
des Standortbereiches gefiihrt hat, andererseits jedoch seit der Erdffnung mit
Vermietungsproblemen zu kampfen hat. Inzwischen werden die Einzelhandelsfla-
chen im Obergeschoss des Centers in ein Hotel sowie Biiroflachen umgebaut, so
dass sich die Einzelhandelsmietfldche auf ca. 18.000 m2 reduziert. Diese verteilen
sich auf Nahversorgungsangebote (z.B. Edeka, Aldi, dm) im Untergeschoss und
Modegeschafte im Erdgeschoss, worunter neben einigen namhaften Anbietern
(z.B. H&M, Camp David, Mango, Only) verschiedene Pop up-Stores sind.

Ostlich der KonigstraBe stellen die StiftstraBe, KirchstraBe, MarktstraBe (mit
Marktplatz), MiinzstraBe und SporerstraBe die Stuttgarter Edellagen dar; hier hat
sich u.a. eine Verdichtung hochpreisiger Angebote (z.B. Longchamp, Montblanc,
Wellendorff, Hermés, Floris van Bommel, Juwelier Wempe) entwickelt. Im Min-
dungsbereich der MiinzstraBe mit dem Marktplatz bzw. der MarktstraBBe liegt das
mehrgeschossige Breuninger Modekaufhaus, das ebenfalls im gehobenen bis
hochpreisigen Segment agiert. Riickwartig zum Stammhaus im Bereich des ehe-
maligen Karlsplatzes bzw. Dorotheenplatzes hat Breuninger das sog. ,,Dorotheen
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Quartier" realisiert, welches im Jahr 2017 erdffnet wurde. Das Dorotheen Quar-
tier besteht aus einem Ensemble verschiedener moderner Geschaftshauser, wel-
che in den Erdgeschossen Luxus-Modemarken (z.B. Falconeri, Max Mara, Louis
Vuitton) und weitere hochwertige Monolabel-Stores (z.B. Polo Ralph Lauren, Die-
sel, Peak Performance) umfassen. Abgerundet wird der Angebotsmix durch einen
Hit-Supermarkt und eine Buchhandlung von Hugendubel.

Die KonigstraBe bildet die 1a-Lage innerhalb der Stuttgarter Innenstadt. Sie ist v.a. im nérdlichen Abschnitt
durch groBdimensionierte Flagship-Stores, wie z.B. Reserved (Bild links), gepragt und weist eine sehr hohe
Passantenfrequenz auf

Zentral in der KonigstraBe bzw. in der Erweiterung  Nordlich des Marktplatzes wurde das dortige
zum Schlossplatz ist das Shoppingcenter ,Koénigs-  Breuninger Stammhaus um das ,Dorotheen Quar-
bau Passagen" lokalisiert, welches von auBen nur tier" erweitert, was eine deutliche Angebotsauswei-
wenig als Handelsimmobilie ins Auge fallt tung im Luxussegment bedeutet

R

Im Siiden der Innenstadt in der Marienstrae wurde  Das Shoppingcenter ,Milaneo" liegt ca. 1 km noérd-
im Jahr 2014 ,Das Gerber" eroffnet, dessen Han- lich der Innenstadt und weist auf drei Verkaufsebe-
delsflache derzeit um das 1. OG reduziert wird. Die  nen ein sehr umfangreiches Einzelhandelsangebot
Etage soll durch ein Hotel und Birofldichen umge-  auf

nutzt werden
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e In den Nebenlagen der Stuttgarter Innenstadt stellen z.B. die Calwer StraBe,
KronprinzstraBe, BolzstraBe oder KronenstraBe erganzende Einkaufsstra-
Ben dar, welche jedoch bereits eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte und
niedrigere Passantenfrequenzen aufweisen.

Uber die Einkaufsinnenstadt hinaus ist in der Stadt Stuttgart auf das Einkaufszentrum
~Milaneo" hinzuweisen, welches im Jahr 2014 als StadtteilentwicklungsmaBnahme im
Europaviertel, ca. 1 km nordlich der Innenstadt, errichtet wurde. Das Milaneo er-
streckt sich Uber drei benachbarte Gebaudeteile und setzt sich auf drei Verkaufsebe-
nen aus ca. 167 Mietern zusammen, welche insgesamt ca. 43.000 m2 Geschaftsflache
umfassen. Das Milaneo zeigt einen Sortimentsschwerpunkt im konsumigen Modebe-
reich, wobei groBdimensionierte Anbieter (z.B. Primark, Zara, H&M, Reserved) domi-
nieren. Mit einem Decathlon-Sportfachmarkt soll Mitte 2022 ein weiterer groBdimensi-
onierter und zugkraftiger Mieter hinzukommen. Das Center weist nach wie vor zahlrei-
che Ladenleerstédnde auf, was verdeutlicht, dass es Probleme hat, sich innerhalb der
regionalen Wettbewerbssituation zu positionieren. Aufgrund seines sehr umfanglichen
Angebots besitzt das Center dennoch zumindest ein regionales Einzugsgebiet.

Zusammenfassend verfugt der Einzelhandelsstandort Stuttgart Uiber ein sehr umfang-
reiches Einzelhandelsangebot, welches der Funktion eines Oberzentrums und einer
Landeshauptstadt entspricht. Dominante Einzelhandelslage innerhalb von Stuttgart ist
die Einkaufsinnenstadt, welche mit dem meist konsumigen Angebot in der KdnigstraBe
und in den Shoppingcentern ,Kénigsbau Passagen™ und ,Das Gerber" bis hin zu den
sehr hochpreisigen Angeboten rund um das Dorotheen Quartier alle Bedarfsbereiche
und Preisstufen umfasst. Abseits der Innenstadt wird das Einzelhandelsangebot um
das groBdimensionierte Shoppingcenter ,,Milaneo" erganzt, welches ebenfalls ein weit-
ldufiges Einzugsgebiet aufweist. Insgesamt besitzt der Einzelhandel in der Landes-
hauptstadt Stuttgart eine sehr hohe Leistungsfahigkeit und eine iiberregionale raumli-
che Ausstrahlung und stellt somit fiir den Einzelhandel in der Stadt Vaihingen an der
Enz einen sehr bedeutenden Wettbewerbsstandort dar.

Der Einzelhandelsstandort Ludwigsburg

Die Stadt Ludwigsburg (ca. 93.350 Einwohner) ist die Kreisstadt des gleichnamigen
Landkreises und ca. 20 km 6stlich von Vaihingen an der Enz bzw. ca. 15 km nérdlich
von Stuttgart lokalisiert. Im Verbund mit der siidlich angrenzenden Stadt Kornwest-
heim ist Ludwigsburg landesplanerisch als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen.

Im 2014 verdffentlichten Einzelhandelskonzept werden der Stadt Ludwigsburg insge-
samt ca. 694 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt ca. 208.645 m2 VK und einer Um-
satzleistung von ca. 795,6 Mio. € zugeordnet. Davon entfielen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt ca. 314 Betriebe mit insgesamt ca. 47.860 m2 VK.!

! Vgl. GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG: Fortentwicklung der Einzelhandelsentwick-
lungskonzeption fiir die Stadt Ludwigsburg. Ludwigsburg, Marz 2014

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 87



k

Innerhalb der Ludwigsburger Innenstadt kénnen folgende Einzelhandelslagen diffe-
renziert werden:

Die bedeutendsten EinkaufsstraBen der Innenstadt sind die KirchstraBBe — in ih-
rem Abschnitt von der LindenstraBe im Norden bis zur WilhelmstraBe im Siiden —
sowie der auf Hohe der Stadtkirche westlich abzweigende, ebenfalls als FuBgan-
gerzone gestaltete Abschnitt der Asperger StraB3e. Entlang der KirchstralBe zeigt
sich ein vergleichsweise Uberschaubarer, aber attraktiver Mix aus Filialbetrieben
(z.B. Marc O' Polo, Vaude, Walbusch, Fielmann, Thalia) und inhabergefiihrten
Fachgeschaften (z.B. Juwelier Hunke, Schuh Beck, Lederwaren Heiges). Die As-
perger StraBe weist u.a. mit Tee Gschwendner, Schuh Bauer, Gerry Weber und
insbesondere dem mehrgeschossigen Modekaufhaus Oberpaur, das ein mittleres
bis gehobenes Preissegment bietet, ebenfalls einen leistungsfahigen Mietermix
auf,

Von der Asperger StraBe besteht Zugang zur ,Wilhelm Galerie", einem zweige-
schossigen Einkaufszentrum, das im Erdgeschoss als Passage zur siidlich verlau-
fenden WilhelmstraBe konzipiert ist. Der Handelsbesatz ist mit ca. 29 Mietern und
insgesamt ca. 16.700 m2 Mietflache vergleichsweise gering, darunter befinden
sich mit z.B. Rewe, Milller, Intersport, H&M, Sostrene Grene oder s.Oliver jedoch
zahlreiche renommierte Handelsmarken, welche fiir eine gute Passantenfrequenz
sorgen.

Die SeestraBe als sudliche Verlangerung der KirchstraBe ist ebenfalls als FuB-
gangerzone ausgewiesen, zeigt neben einzelnen attraktiven Einzelhandelsge-
schaften (z.B. Outdoorgeschaft ,Naturzeit", Damenboutique ,Marée") jedoch ei-
nen zunehmenden Anteil an Gastronomie- und sonstigen konsumnahen Dienst-
leistungsnutzungen und ist als Nebenlage zu klassifizieren.

Gleiches qilt fir die Obere MarktstraBe und den nordlich anschlieBenden
Marktplatz, welcher das Herz der barocken Altstadt von Ludwigsburg ist, jedoch
Uiberwiegend durch Gastronomiebetriebe mit AuBenbestuhlung dominiert wird.

Der nordliche Teilabschnitt der KirchstraBe ist durch einen Abfall in der Wertigkeit
der Handels- und Dienstleistungsnutzungen gekennzeichnet, bevor die Innen-
stadt an deren nérdlichem Ende mit dem ,Marstall® abschlieBt. Der Marstall ist
ein vollstandig revitalisiertes, im Jahre 2015 wiedererdffnetes Shoppingcenter,
welches auf zwei Vollgeschossen ca. 59 Mieter mit insgesamt ca. 25.700 m?2
Mietflache umfasst. Das Center hat einen leistungsfahigen, z.T. groBdimensio-
nierten Einzelhandelsbesatz (z.B. Decathlon, Saturn, H&M, TK Maxx, Vero Moda,
Snipes, Deichmann, dm, Tegut). Allerdings stehen im Marstall nach wie vor meh-
rere Ladenlokale leer, was ggf. der Randlage innerhalb der Innenstadt geschuldet
ist, wobei im nordlichen Abschnitt der KirchstraBe ein deutlicher Bruch in der
Nutzungsstruktur zu erkennen ist, so dass das Center ,ein wenig abgehangt" von
den sonstigen Einzelhandelslagen ist.

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 88



Die KirchstraBe ist die HaupteinkaufsstraBe in der Ludwigsburger Innenstadt mit einem hochwertigen
Einzelhandelsbesatz im siidlichen Teilabschnitt (Bild links). Im Abschnitt nordlich der LindenstraBe ldsst die
Wertigkeit des Handelsbesatzes nach, bevor ganz am nordlichen Ende das Einkaufszentrum ,Marstall®
gelegen ist (Bild rechts)

In der ebenfalls als FuBgdngerzone gestalteten
Asperger StraBe ist das Modekaufhaus Oberpaur
der Magnetbetrieb

Der sehr groBziigig angelegte Marktplatz zeigt mit
seinen barocken, hervorragend sanierten Gebdu-
deensembles eine sehr hohe stadtebauliche Quali-

Die ,Wilhelm Galerie" ist im EG als Passage gestaltet
und stellt eine Verbindung zwischen der Asperger
StraBe und der WilhelmstraBe her

Das ,Breuningerland" ist dezentral und verkehrs-
glinstig gelegen und weist ein regionales Einzugs-
gebiet auf

tat, welche v.a. durch Gastronomiebetriebe genutzt
wird

Uber die Einkaufsinnenstadt hinaus ist das im nordlichen Stadtgebiet gelegene Shop-
pingcenter ,Breuningerland™ als regional ausstrahlende Einzelhandelsdestination zu
nennen. Das Breuningerland ist dezentral, verkehrsgiinstig im Kreuzungsbereich von
A81 und B27 lokalisiert und profitiert zudem von der Nachbarschaft zum Ikea Einrich-
tungshaus. Zum Center selbst zahlen ca. 121 Mieter, welche auf ca. 36.000 m2 VK ein
umfangreiches, meist mittelpreisiges Einzelhandelsangebot prasentieren. Zu den Mag-
netbetrieben zdhlen z.B. Breuninger, Miller, MediaMarkt, Reserved, Zara, Hollister,
s.Oliver oder Tommy Hilfiger. Die gute Leistungsfahigkeit des Centers wird durch eine
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@-Bewertung von 2,22 im Rahmen des ,Shoppingcenter Performance Report Deutsch-
land 2021" verdeutlicht.!

Insgesamt stellt die Stadt Ludwigsburg einen attraktiven Einzelhandelsstandort dar,
wobei die Einkaufsinnenstadt einen sehr ordentlichen Eindruck macht und mit ihren
historischen Stadtstrukturen eine sehr hohe Aufenthaltsqualitdt aufweist. Der (ber-
wiegende Anteile der Einzelhandelsflache der Innenstadt ist allerdings den Einkaufs-
zentren Wilhelm Galerie und Marstall zuzuordnen, wahrend der Einzelhandelsbesatz
entlang der sonstigen innerstadtischen Einzelhandelslagen vergleichsweise gering ist.
Mit dem Breuningerland und dem Ikea-Einrichtungshaus besitzt Ludwigsburg eine leis-
tungsstarke, dezentral und verkehrsgiinstig gelegene Einzelhandelslage, welche aus
der Stadt Vaihingen mit einem vergleichsweise geringen Zeitaufwand zu erreichen ist.
Insgesamt stellt die Stadt Ludwigsburg somit ebenfalls einen sehr bedeutenden Wett-
bewerber fiir den Einzelhandel in Vaihingen an der Enz dar. Die Einkaufsorientierung
der Vaihinger Wohnbevélkerung auf die Stadt Ludwigsburg — und hier insbesondere
auf das Einkaufszentrum Breuningerland — wurde auch in Expertengesprachen mit den
lokalen Ansprechpartnern deutlich.

Der Einzelhandelsstandort Bietigheim-Bissingen

Die Stadt Bietigheim-Bissingen ist im Jahr 1975 im Zuge der Gemeindereform aus den
beiden zuvor selbststandigen Gemeinden entstanden und hat derzeit insgesamt ca.
43.150 Einwohner. Gemeinsam mit der nordéstlich gelegenen Nachbargemeinde Be-
sigheim bildet Bietigheim-Bissingen landesplanerisch ein gemeinsames Mittelzentrum.
Hinsichtlich des Einzelhandels besitzt der Stadtteil Bietigheim, welcher ca. 15 km &st-
lich von Vaihingen lokalisiert ist, die weitaus gréBere Bedeutung.

Nach Angaben des derzeit giiltigen Einzelhandelskonzeptes weist der gesamtstadti-
sche Einzelhandel ca. 240 Betriebe auf, welche auf ca. 112.900 m2 VK eine Umsatz-
leistung von ca. 350,2 Mio. € erwirtschaften.? Mit einer durchschnittlichen Verkaufsfla-
che von ca. 470 m2 je Betrieb stellt sich der Einzelhandelsbesatz vergleichsweise
groBstrukturiert dar. Auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entfallen vom
gesamten Einzelhandelsbestand ca. 95 Betriebe mit insgesamt ca. 24.100 m2 VK und
einer Umsatzleistung von ca. 100,5 Mio. €.3

Die Einkaufsinnenstadt erstreckt sich im historisch gewachsenen Ortskern von Bietig-
heim am noérdlichen Ufer der Metter entlang der HauptstraBe vom Hillerplatz im
Westen bis zum Kronenplatz im Osten. Dabei ist der westliche Abschnitt zwischen Hil-
lerplatz und Marktplatz bzw. Rathausplatz durch Gastronomienutzungen und offentli-
che Einrichtungen (z.B. Stadtschloss, Musik- & Volkshochschule) charakterisiert, wah-

! Vgl. ECOSTRA: Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2021. Wiesbaden, 10 / 2021. Be-
wertung der wirtschaftlichen Performance durch die Mieter aus einem Spektrum von 1 (= deutlich (ber-
durchschnittlich) bis 5 (= deutlich unterdurchschnittlich).

2 Vgl. DR. DONATO ACOCELLA: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bietigheim-Bissingen 2017. Lorrach,
April 2017

3 Op.cit.

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 90



rend Einzelhandel in diesem Teilbereich eine deutlich untergeordnete Rolle spielt. Mit
den sehr modern erscheinenden, kernsanierten Marktplatz Arkaden nimmt die Einzel-
handelsdichte in dstliche Richtung deutlich zu, wobei sowohl Filialbetriebe (z.B. Tom
Tailor, Gerry Weber, Osiander Buchhandlung, Fielmann, Cecil / Street One, Wel-
lensteyn) als auch zahlreiche inhabergefiihrte Fachgeschafte (u.a. Modehaus Kittel,
Metzgerei Hafele, Paperie Anger, Mode Gieck, ,Curvy Woman", Modeboutique
Brothers, Schuhhaus Matter) zu finden sind. Die Aufenthaltsqualitat ist mit der histori-
schen Bebauung (insbesondere am Marktplatz oder Unteres Tor), verschiedenen
platzartigen Erweiterungen und wiederkehrenden Gastronomieangeboten gut, wenn-
gleich die HauptstraBe einen verwinkelten Verlauf mit einer in Richtung Westen an-
steigenden Topographie zeigt.

Im Osten miindet die HauptstraBe in den Kronenplatz, welcher stadtebaulich durch
das ,Kronenzentrum" gepragt ist, einem mehrgeschossigen Gewerbekomplex, welcher
den gréBten Veranstaltungssaal der Stadt mit dazugehdrigem Foyer und Gastrono-
mieangeboten beherbergt. Das Gebadude wirkt bereits etwas in die Jahre gekommen,
dennoch wurden im Erdgeschoss und in Ausrichtung auf den Kronenplatz drei groBer
dimensionierte Einzelhandelsfilialisten (C&A, Depot, H&M) angesiedelt, welche einen
modernen Marktauftritt zeigen und das ansonsten meist kleinstrukturierte Einzelhan-
delsangebot der Innenstadt erganzen.

Die historische Altstadt von Bietigheim bietet bei einem Mix aus Einzelhandelsfilialisten und inhabergefiihr-
ten Fachgeschédften eine gute Aufenthaltsqualitat, wobei einige historische Gebaude aufwdndig saniert
wurden, wie z.B. die Marktplatz Arkaden (Bild rechts)

.

PR /

Am 0Ostlich an die HauptstraBe anschlieBenden Am norddstlichen Innenstadtrand ist das Kaufland
Kronenplatz sind im sog. ,Kronenzentrum®™ mit C&A, Center sehr funktional gestaltet, erweitert das
Depot und H&M groBer dimensionierte Filialisten  innerstadtische Einzelhandelsangebot jedoch um
untergebracht weitere Filialbetriebe
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Gleiches qilt fiir das direkt nordlich des Kronenzentrums im Kreuzungsbereich von Tal-
straBe und MihlwiesenstraBe lokalisierte Kaufland Center, welches ilber das na-
mensgebende Kaufland SB-Warenhaus hinaus in der langgezogenen Vorkassenmall
weitere Nahversorger (z.B. dm, Backer, Metzger) und niedrigpreisige Textilfilialisten
(z.B. Bonita, Ernsting’s Family, mister*lady, Schuh Mann) umfasst. Weiter entlang der
TalstraBe nordlich der tberfiihrenden Karl-Mai-Allee (L1107) sind weitere Fachmark-
te (z.B. Fressnapf, Intersport, Sioux Schuh-Outlet) lokalisiert, welche im kommunalen
Einzelhandelskonzept raumlich zwar dem ZVB Innenstadt zugeordnet sind, jedoch kei-
ne funktionale Anbindung an die sonstigen innerstadtischen Einzelhandelslagen besit-
zen. Ostlich des Intersport-Fachmarktes — jenseits der Stuttgarter StraBe (B27) und
damit auBerhalb des ZVB Innenstadt — befinden sich u.a. mit einem Hit-
Verbrauchermarkt, einem dm-Drogeriemarkt und einem Expert-Elektromarkt weitere
groBdimensionierte Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der guten Verkehrsanbindung
und der zahlreich vorhandenen PKW-Stellplatze ist davon auszugehen, dass die in die-
sem Absatz genannten Fachmarktstandorte — trotz der Lage im bzw. nahe des ZVB
Innenstadt — Uiberwiegend durch Autokunden aufgesucht werden.

Im ca. 2 km &stlich der Innenstadt entstandenen Gewerbegebiet Seewiesen /
Biittenwiesen sind v.a. mit einem Obi Bau- & Gartenmarkt sowie dem ,Wohn-
Erlebniszentrum™ Hofmeister sehr groBdimensionierte Fachmarkte aus dem langfristi-
gen Bedarfsbereich gelegen, welche eine deutliche liberdrtliche Ausstrahlung besitzen.

Im Gewerbegebiet Seewiesen / Bittenwiesen sind z.B. mit Obi (Bild links) und Mobel Hofmeister sehr
groBdimensionierte Anbieter des langfristigen Bedarfsbereichs lokalisiert

Zusammenfassend verfiigt Bietigheim-Bissingen — sowohl bezogen auf die Gesamt-
stadt als auch auf den ZVB Innenstadt — lber ein deutlich umfangreicheres und diver-
sifizierteres Einzelhandelsangebot als Vaihingen an der Enz, was insbesondere beziig-
lich Filialbetrieben im Mode- & Schuhbereich als auch Anbietern im langfristigen Be-
darfsbereich (z.B. Elektromarkt, Mdbelhaus) zutreffend ist. Zudem bietet die Innen-
stadt von Bietigheim-Bissingen eine hohere Aufenthaltsqualitdt. Insgesamt ist der Ein-
zelhandelsstandort Bietigheim-Bissingen als bedeutender Wettbewerber einzustufen.

Wettbewerbsstandort Markgréningen

Die Gemeinde Markgréningen (ca. 14.900 Einwohner) grenzt im Siidosten an die Stadt
Vaihingen an der Enz (ca. 10 km entfernt). Wahrend Markgroningen eine Uberdrtliche
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Bedeutung als Klinik- und Schulstandort hat, besitzt es aus Einzelhandelssicht keinerlei
Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Entsprechend schwach ist das Einzelhandelsange-
bot in der Innenstadt von Markgréningen. Eine gewisse Einzelhandelsverdichtung ist
lediglich in der Ostergasse und in der KirchstraBe festzustellen, welche jeweils vom
Marktplatz abzweigen. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um kleindimensionierte
Ladenlokale, welche meist der Nahversorgung der Wohnbevélkerung dienen, wie z.B.
eine Backerei, zwei Apotheken, ein Blumenladen oder ein NKD-Textildiscounter in der
Ostergasse oder ein Fahrradladen in der Kirchgasse. Der Marktplatz weist mit dem gut
erhaltenen Fachwerkhausbesatz eine sehr hohe stadtebauliche Qualitét auf, ist jedoch
v.a. durch Gastronomiebetriebe mit AuBenbestuhlung und nur ganz vereinzelten Ein-
zelhandelsgeschaften (z.B. ,Mode Kiste™) gekennzeichnet.

Der schon gestaltete Marktplatz ist der Anziehungs- Der NKD Textildiscount ist praktisch der einzige
punkt in der Innenstadt von Markgréningen Einzelhandelsfilialist im Ortskern

AuBerhalb der Innenstadt ist ebenfalls nur ein geringer Geschaftsbesatz vorhanden,
welcher sich in Streulage Uber das Gemeindegebiet verteilt und meist der Nahversor-
gung dient (z.B. Aldi, Cap-Supermarkt, Rossmann).

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in Markgréningen auBerst gering. Die Innen-
stadt zeigt ebenfalls nur einen rudimentdren Geschaftsbesatz und diverse Ladenlokale
stehen leer. Somit ist Markgréningen ein kaum bedeutender Wettbewerber fiir den
Einzelhandel in Vaihingen.

Der Einzelhandelsstandort Miihlacker

Die Stadt Mihlacker (ca. 10 km westlich der Kernstadt von Vaihingen) war bis zur
Kreisreform in den 1970er Jahren dem Landkreis Vaihingen zugehdérig. Wahrend Vai-
hingen selbst durch die Reform dem Landkreis Ludwigsburg zugeschlagen wurde,
wurde Miihlacker dem westlich angrenzenden Enzkreis angegliedert. Kulturhistorisch
liegt Mihlacker ganz im Westen des wirttembergischen Einflussbereiches, weiter
westlich beginnt der badische Raum. Mihlacker hat derzeit ca. 26.100 Einwohner und
ist ebenso wie Vaihingen an der Enz landes- und regionalplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Im kommunalen Einzelhandelskonzept wurde fiir die Stadt Miihlacker ein Einzelhan-
delsbesatz von ca. 156 Betrieben, welche insgesamt auf ca. 44.650 m2 VK eine Um-
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satzleistung von ca. 159,4 Mio. € erwirtschaften, ermittelt. Auf den abgegrenzten ZvVB
Innenstadt entfallen davon ca. 46 Einzelhandelsgeschafte mit insgesamt ca. 14.450
m2 VK und einer Umsatzleistung von ca. 54,7 Mio. €.}

Der ZVB Innenstadt von Miihlacker verlauft sehr langgestreckt entlang der Bahnhof-
straBe vom Kelterplatz bzw. Konrad-Adenauer-Platz im Stidwesten bis zum Bahnhof
Mihlacker im Nordosten. Rund um den Kelterplatz bzw. Konrad-Adenauer-Platz domi-
nieren z.B. mit der Stadtverwaltung, der Stadtblicherei oder dem Finanzamt o6ffentli-
che Einrichtungen, wahrend der siidliche und als FuBgdngerzone gestaltete Abschnitt
der BahnhofstraBe mit dem Kaufhaus Séamann den innerstadtischen Magnetbetrieb
aufweist. Vergleichbar mit der Untersuchungsgemeinde Vaihingen verfligt das groB-
dimensionierte Kaufhaus Samann Uber mehrere Verkaufsebenen und vermietet Uber
das eigentliche Modehaus hinaus Teilfldchen an erganzende Einzelhandelskonzepte
(Intersport Samann, EP:Center, Backerei). Im naheren Umfeld des Modehauses wer-
den mit jeweils einem Laden fiir Haushaltswaren sowie fiir Schreibwaren & Schulbe-
darf weitere Geschadfte durch die Familie Sdmann betrieben. Ansonsten sind klein-
strukturierte Einzelhdndler (z.B. Apotheke, Kiosk, Spielzeugladen) und konsumnahe
Dienstleistungen (z.B. Friseur, Versicherung, Reisebliro) sowie eine Sparkassen-Filiale
ansassig. Rickwartig zum Kaufhaus Samann befindet sich ein groBziigiger Parkplatz-
bereich, welcher gleichzeitig durch einen dort lokalisierten Denn’s Biomarkt genutzt
wird, wobei die fuBlaufige Anbindung vom Parkplatz zum Kaufhaus Samann jedoch
unzureichend und schlecht ausgeschildert ist.

Mit dem Kreisverkehr zur BergstraBe bzw. ErlenbachstraBe endet die FuBgangerzone.
In Richtung Norden wird die BahnhofstraBe als Tempo 20-Zone weitergefiihrt. Auch
hier zeigt sich ein kleinstrukturierter, aufgelockerter Einzelhandelsbesatz (z.B. Apollo
Optik, Apotheke, Schmuckgeschéft, Blumenladen), welcher mit Gastronomie-, kon-
sumnahen Dienstleistungs- und Wohnnutzungen durchsetzt ist.

Weiter nordostlich ist rund um den Erich-Fuchslocher-Platz eine erneute, deutliche
Verdichtung an Einzelhandelsbetrieben festzustellen, wobei der Filialisierungsgrad zu-
nimmt. Ankernutzung ist ein zweigeschossiges Geschaftshaus (z.B. Rewe, dm, Tedi,
NKD, Ernsting’s Family), in dessen Umfeld weitere niedrigpreisige Filialisten (z.B. Ze-
eman, Tchibo, Fielmann), inhabergefiihrte Fachgeschafte (z.B. Damenboutique
~Schwesterherzen®, Parflimerie Just), Gastronomiebetriebe sowie ein in die Jahre ge-
kommenes Kino lokalisiert sind. Aufgrund der Ausdehnung entlang der BahnhofstraBe
und der Gestaltung des offentlichen Raums ist davon auszugehen, dass die meisten
Geschafte des ZVB Innenstadt gezielt mit dem PKW angefahren werden.

Nochmals weiter dstlich entlang der IndustriestraBe — auBerhalb des ZVB Innenstadt
sowie im Ubergang zu einer Gewerbegebietslage — sind z.B. mit einem Lidl LM-
Discounter oder einem Toom-Baumarkt weitere groBdimensionierte Einzelhandelsbe-
triebe gelegen.

! Vgl. DR. DONATO ACOCELLA: Gutachten fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Mihlacker. Lorrach,
Juli 2015
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Im sidlichen, als FuBgdngerzone ausgewiesenen Abschnitt der BahnhofstraBe ist das Kaufhaus Sdmann
lokalisiert (Bild links), welches ein Magnetbetrieb fiir die gesamte Innenstadt darstellt. Ansonsten wirkt die
FuBgdngerzone wenig belebt (Bild rechts)

Am slidwestlichen Rand des ZVB Innenstadt, Am norddstlichen Ende des ZVB Innenstadt hat sich

riickwartig zum Kaufhaus Samann, ist ein Denn’s- rund um eine zweigeschossige Handelsimmobilie

Biomarkt gelegen (u.a. Rewe, dm) ein zweiter Einzelhandelsschwer-
punkt gebildet

Quantitativ ist das Einzelhandelsangebot in Miihlacker in etwa mit Vaihingen an der
Enz vergleichbar. In der Einzelhandelsstruktur fokussiert sich der Einzelhandelsbesatz
in Mihlacker starker auf die — weitlaufig abgegrenzte — Einkaufsinnenstadt und es ist
ein héherer Anteil an discount-orientierten Nonfood-Anbietern (z.B. Tedi, NKD, Tchibo,
Zeeman) erkennbar. Aufgrund des im GroBen und Ganzen kompatiblen Einzelhandels-
angebots ist die Einkaufsorientierung der Wohnbevdélkerung von Miihlacker auf die
Stadt Vaihingen an der Enz eher gering.

Der Einzelhandelsstandort Pforzheim

Das Oberzentrum Pforzheim ist zentral zwischen den Agglomerationsraumen Karlsruhe
im Nordwesten und Stuttgart im Siidosten gelegen und hat ca. 126.000 Einwohner.
Die Kernstadt von Vaihingen ist ca. 25 km 6stlich von Pforzheim lokalisiert. Trotz eines
massiven Bedeutungsverlustes ist Pforzheim nach wie vor die Hauptstadt der deut-
schen Schmuckindustrie, hat seine Wirtschaftsstruktur inzwischen jedoch diversifiziert.

Im Jahr 2010 umfasste der Einzelhandel in Pforzheim ca. 910 Betriebe mit insgesamt
ca. 291.835 m2 VK und ca. 906,2 Mio. € Umsatz. Davon entfallen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt ca. 320 Einzelhandelsgeschafte mit insgesamt ca.
76.335 m2 VK und einer Umsatzleistung in Héhe von ca. 281,0 Mio. €. Uber die Ein-
kaufsinnenstadt hinaus sind die Gewerbegebietslagen Brétzinger Tal (v.a. Betriebe des
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kurzfristigen Bedarfsbereichs, wie z.B. Kaufland, Rewe, Aldi, Denn’s, Fressnapf) und
insbesondere die Wilferdinger H6he mit einem alle Bedarfsbereiche umfassenden An-
gebot die wichtigsten Einzelhandelslagen.!

Die HaupteinkaufstraBe des ZVB Innenstadt in Pforzheim ist die westliche Karl-
Friedrich-StraBe auf ihrem ca. 500 m langen Abschnitt vom Kreuzungsbereich mit der
JahnstraBe im Westen bis zum Marktplatz im Osten. Ganz im Westen der Hauptein-
kaufsstraBe ist die Schldssle-Galerie gelegen, ein dreigeschossiges Einkaufszentrum
mit ca. 40 Mietern auf insgesamt ca. 15.350 m2 GLA. Mit Ankermietern, wie z.B. H&M,
Deichmann, Miller oder Intersport liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig im mittel-
fristigen Bedarfsbereich und hier im niedrigen bis mittleren Preissegment. Ca. 6 La-
denleerstdande deuten auf gewisse Probleme bei der Vermietung der Ladenflachen hin.

o
@
2
D
3
B
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s,

-

Die westliche Karl-Friedrich-StraBe zeigt eine gute Passantenfrequenz und bietet — trotz einer wenig an-
sehnlichen Architektur — mit Verweilzonen und Moglichkeiten zur AuBengastronomie eine hohe Aufenthalts-
qualitdt. Galeria Kaufhof (Bild rechts) ist einer der Magnetbetriebe der Innenstadt

In Richtung GoethestraBe im Westen ist der Stra- Die Schldssle-Galerie umfasst drei Verkaufsebenen,
Benquerschnitt der westlichen Karl-Friedrich-StraBe  wobei verschiedene Ladenleerstande auf einen
deutlich erweitert. Hier ist die Schlossle-Galerie (am  gewissen Vermietungsdruck hinweisen

rechten Bildrand) lokalisiert

Vor der Schlossle-Galerie ist die westliche Karl-Friedrich-StraBe ist als breiter Boule-
vard gestaltet, welcher jedoch gleichzeitig eine zentrale Bushaltestelle ist und somit
von vielen Bussen — und teilweise auch PKW — befahren wird. Entlang des Boulevards
herrscht eine Mischnutzung aus Gastronomie, Einzelhandel (z.B. TK Maxx und Zara
mit groBdimensionierten Geschéaften sowie Douglas, Foot Locker oder Gerry Weber)
und Bankgebauden (Volksbank, Deutsche Bank, Commerzbank) vor. Mit der Einmiin-

! Vgl. CIMA: Stadt Pforzheim — Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr
2005. Stuttgart, November 2010
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dung in die LeopoldstraBe geht die Wwestliche Karl-Friedrich-Strae in eine FuBgan-
gerzone Uber und die Einzelhandelsdichte nimmt zu, z.B. mit Tally Weijl, Thalia, Nanu
Nana, Hunkemdller, Galerie Kaufhof oder dem Modehaus Jung. Weiter in Richtung Os-
ten ist entlang der westlichen Karl-Friedrich-StraBe eine gewisse Haufung an Laden-
leerstanden festzustellen, bevor diese in den Marktplatz miindet, der neben einem
C&A-Kaufhaus v.a. durch das alte und neue Rathaus gepragt wird. In den sonstigen
Teilbereichen der Haupteinkaufslage der Innenstadt sind dagegen kaum Ledenleer-
stande zu sehen.

Zusammenfassend weist die Innenstadt von Pforzheim ein umfangreiches Einzelhan-
delsangebot meist im niedrigen bis mittleren Preissegment auf. Trotz einer wenig an-
sehnlichen Gebadudearchitektur ist die Aufenthaltsqualitédt gut und das Passantenauf-
kommen ist hoch, wobei Frequenz u.a. auch durch die stark genutzten Bushaltestellen
vor der Schlgssle-Galerie generiert wird.

Die Einzelhandelsagglomeration im Gewerbegebiet Wilferdinger Hohe befindet sich
ca. 3 km nordwestlich der Innenstadt in sehr verkehrsgiinstiger Lage an der Karlsru-
her StraBe (B10), welche die Hauptverkehrsachse von der nérdlich verlaufenden Au-
tobahn A8 (Anschlussstelle Pforzheim-West) in die Pforzheimer Kernstadt ist. Zu bei-
den Seiten der Karlsruher StraBe haben sich zahlreiche, hdufig groBdimensionierte
Fachmarkte aus allen Bedarfsbereichen angesiedelt, wie z.B. Aldi, Denn's Biomarkt,
dm, Kaufland, Lidl, Digel Outlet, Ernsting's family, Kik, Reno, Tedi, Bauhaus, Dehner
Garten-Center, Klingel Depot, Media Markt, Poco und Saturn. Die Fachmarkte sind
meist in kleinen Fachmarktzeilen oder als sog. ,Stand alone" angeordnet, was insge-
samt einen unstrukturierten Eindruck macht. Die PKW-Frequenz auf der B10 ist sehr
hoch.

Im Gewerbegebiet Wilferdinger Hohe hat sich eine unstrukturiert gewachsene Einzelhandelsagglomeration
entwickelt, welche alle Bedarfsbereiche abdeckt, z.B. mit einem Denn’s Biomarkt, einem Digel Mode-Outlet
oder einem Bauhaus-Heimwerkermarkt (Bild links). Ein Anziehungspunkt ist das Kaufland Center mit
weiteren groBdimensionierten Mietern, wie z.B. MediaMarkt (Bild rechts)

Insgesamt verfiigt das Oberzentrum Pforzheim mit den Magnetbetrieben (z.B. Galeria
Kaufhof, TK Maxx, Zara, Schléssle Galerie) der Innenstadt sowie mit der verkehrs-
glinstig gelegenen Agglomeration an der Wilferdinger Hohe (ber zwei starke Einzel-
handelslagen, welche weit ins Umland ausstrahlen. Dennoch stellt Pforzheim fiir den
Vaihinger Einzelhandel lediglich einen mittelmaBig bedeutenden Wettbewerbsstandort
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dar, da aus der Untersuchungsgemeinde und dem direkten Umland eine eindeutige
Einkaufsorientierung auf die Stadt Stuttgart besteht.

Sonstige Wettbewerbsstandorte

Uber die zuvor ausfiihrlich beschriebenen Wettbewerbsstandorte hinaus gibt es im Un-
tersuchungsraum weitere Einzelhandelsstandorte, welche jedoch bereits von deutlich
nachrangiger Bedeutung sind und im Folgenden nachrichtlich kurz aufgefiihrt werden:

e (Ca. 50 km westlich bzw. ca. 35 km norddstlich der Stadt Vaihingen liegen die
Oberzentren Karlsruhe (ca. 308.435 Einwohner) und Heilbronn (ca. 126.455
Einwohner), welche ihrer Versorgungsfunktion entsprechend iiber ein umfang-
reiches Einzelhandelsangebot verfligen. Da diese bereits relativ weit von der
Untersuchungsgemeinde entfernt sind und aus Vaihingen tradierte Einkaufsbe-
ziehungen in die ndher gelegene Landeshauptstadt Stuttgart gegeben sind,
spielen die beiden Oberzentren nur eine deutlich untergeordnete Rolle als
Wettbewerber.

¢ AuBerdem gibt es im naheren Umfeld von Vaihingen verschiedene kleinere
Stadte und Gemeinden, wie z.B. Illingen (ca. 7.740 Einwohner), Eberdingen
(ca. 6.905), Sersheim (ca. 5.630) oder Sachsenheim (ca. 19.120). Diese
sind landesplanerisch als Kleinzentren ausgewiesen bzw. Orte ohne zentralortli-
che Einstufung. Entsprechend ist der Einzelhandelsbesatz in diesen Gemeinden
jeweils vergleichsweise gering, Uberwiegend dem kurzfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen und besitzt eine sehr begrenzte Uberértliche Ausstrahlung. In Be-
trieb befindliche Nahversorgungsstandorte sind z.B. Aldi, Rewe und Rossmann
in Sachsenheim, Penny in Sersheim oder Edeka, Lidl und Netto in Illingen.

Wettbewerbsplanungen im regionalen Umfeld

GroBer dimensionierte, relevante Neuentwicklungen im Einzelhandel sind im regiona-
len Umfeld nicht bekannt.

Allerdings bestehen Planungen zur Erweiterung des Einkaufszentrums Breuningerland
in Ludwigsburg. Urspriinglich wollte der Eigentiimer das Center um ca. 10.000 m?2
GLA aufstocken, was in Verhandlungen mit der Stadt Ludwigsburg jedoch auf ca.
2.500 m2 reduziert wurde. Die Nachbargemeinden Bietigheim-Bissingen und Tamm
wehren sich dennoch juristisch gegen die Plane. In 1. Instanz hatte das Verwaltungs-
gericht Stuttgart die Klage im Oktober 2020 abgelehnt, die fiir November 2021 ange-
setzte Berufungsverhandlung musste verschoben werden, so dass ein rechtskraftiges
Urteil nach wie vor aussteht.

Nach Presseberichten und vorliegenden Informationen soll durch die Projektplanung

nicht die Verkaufsflache im Einzelhandel ausgedehnt werden, sondern ein Zuwachs an
Fldchen im Gastronomie- und Dienstleistungsbereich erfolgen, um die Aufenthaltsqua-
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litdt und Verweildauer im Center zu erh6hen. Zudem ist eine Aufstockung der Park-
decks des Parkhauses und damit die Schaffung zusatzlicher PKW-Stellplatze vorgese-
hen.

Fazit zur Wettbewerbsanalyse

Die Stadt Vaihingen an der Enz ist im ndheren und weiteren Umfeld von zahlreichen
Ober- und Mittelzentren umgeben, wobei die Einkaufsverflechtungen eindeutig in
Richtung Osten mit dem schwabischen Teilgebiet des Untersuchungsraumes tradiert
sind. Die bedeutendsten Wettbewerbsstandorte sind die Landeshauptstadt Stuttgart
mit dem sehr umfangreichen und ausdifferenzierten Angebot, Ludwigsburg (und hier
insbesondere das Breuningerland) und bereits etwas nachrangiger Bietigheim-
Bissingen. Diese Einkaufsorientierungen der Vaihinger wurden im Rahmen der Exper-
teninterviews durch die befragten lokalen Ansprechpartner bestatigt. Umgekehrt be-
steht aus dem Umland von Vaihingen kaum Anlass, den Bedarf an Einzelhandelspro-
dukten in Vaihingen zu befriedigen.

Aber auch in Richtung Westen bieten die Nachbarstadt Mihlacker und insbesondere
das Oberzentrum Pforzheim mindestens ein mit Vaihingen vergleichbares Einzelhan-
delsangebot, so dass die raumliche Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Vaihin-
gen an der Enz vergleichsweise gering ausfallt.
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Marktgebiet, Bevolkerung und
Kaufkraft

Methodische Grundlagen zur Abgrenzung des Marktgebietes

Die Abgrenzung eines Marktgebietes fiir einen Einzelhandelsstandort stellt die wesent-
liche Grundlage zur Ermittlung des Bevélkerungspotenzials sowie der zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft dar. Dariber hinaus erfolgt auf Basis des Marktgebietes eine Be-
rechnung der Kaufkraftstrome fiir den Einzelhandelsstandort Vaihingen an der Enz. Als
Marktgebiet wird dabei jener geographische Raum definiert, in dem die Wohnbevdlke-
rung eine zwar abgestufte, aber nachhaltige Einkaufsorientierung auf einen bestimm-
ten Einzelhandelsstandort zeigt.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels der Stadt Vaihingen haben
insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

¢ Die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im re-
gionalen Umfeld

* Die drtliche Angebotssituation im Einzelhandel

* Die relevante Wettbewerbssituation in den Stadten und Gemeinden im naheren
und weiteren Umland (z.B. Mihlacker, Bietigheim-Bissingen, Ludwigsburg oder
Stuttgart)

* Die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevoélkerung im Untersuchungsraum

¢ Die Pendlerverflechtungen

¢ Administrative Gliederungen innerhalb des Untersuchungsraums.

Dariliber hinaus wurden zur Plausibilisierung die Angaben der interviewten lokalen Ex-
perten zur raumlichen Herkunft der Kunden des Einzelhandels in Vaihingen bertick-
sichtigt. Daraus ergibt sich fiir die Stadt Vaihingen die folgende Abgrenzung und Zoni-
erung des Marktgebietes.

Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes der Stadt Vaihingen

Die rdumliche Ausstrahlung eines Einzelhandelsstandortes ist insbesondere abhdngig
von der GroBe und Attraktivitdt der dortigen Einzelhandelsbetriebe. So kann ein Uiber
das eigene Gemeindegebiet hinausreichendes Marktgebiet insbesondere durch spezia-
lisierte Anbieter des mittel- und langfristigen Bedarfs erreicht werden. Die Abgrenzung
des Einzugsgebietes einer Stadt oder Gemeinde wird dabei Ublicherweise anhand der
Angebotsstruktur der Betriebe des mittelfristigen Bedarfsbereichs in der Innenstadt
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bemessen, welche im Untersuchungsfall maBgeblich durch das groBdimensionierte
Kaufhaus Samann bestimmt wird.!

Fir die sonstigen Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Vaihingen ist nicht da-
von auszugehen, dass sie eine wesentlich iber das Gemeindegebiet hinausgehende
Ausstrahlung besitzen haben. Das Angebot unterscheidet sich insgesamt nicht wesent-
lich von den Angeboten umliegender Mittelzentren (z.B. Miihlacker) bzw. fallt gegen-
Uber den weiteren hoherrangigen zentralen Orten (v.a. Ludwigsburg mit dem
Breuningerland, Bietigheim-Bissingen oder Stuttgart) erheblich ab, so dass die raumli-
che Ausstrahlung dieser Wettbewerbsstandorte das Einzugsgebiet des Einzelhandels in
Vaihingen mehr oder weniger deutlich tUberlagert.

Dieses Marktgebiet wurde in drei Zonen mit einer abgestuften Kundenanbindungsin-
tensitat gegliedert:

« Das Naheinzugsgebiet (Zone I) umfasst die gesamte Stadt Vaihingen an der
Enz, d.h. sowohl die Kernstadt als auch die acht iber das Gemeindegebiet ver-
teilten Stadtteile.

» Das mittlere Einzugsgebiet (Zone II) schlieBt sich im Osten und Slden
bandférmig um das Naheinzugsgebiet und beinhaltet die Nachbargemeinden
Sersheim, Oberriexingen und Eberdingen, welche der Stadt Vaihingen landes-
planerisch als mittelzentraler Verflechtungsbereich zugeordnet sind. Im Nord-
westen zdhlt zudem die Nachbargemeinde Illingen, welche lber die B10 rasch
an die Untersuchungsgemeinde angebunden ist, zum mittleren Einzugsgebiet.
Im Norden und (Siid-) Westen ist dagegen keine Zone II ausgebildet.

* Das Ferneinzugsgebiet (Zone III) dehnt sich vergleichsweise wenig aus
und setzt sich im Siiden im Wesentlichen aus der Gemeinde Hemmingen sowie
dem o&stlichen Teilgebiet der Gemeinde Wiernsheim zusammen. Aufgrund der
Annadherung an das Mittelzentrum Miihlacker schlieBt das Ferneinzugsgebiet im
Westen direkt an das Naheinzugsgebiet an, wobei lediglich den von der Kern-
stadt von Mihlacker raumlich abgesetzten Stadtteilen GroBglattbach und Mihl-
hausen an der Enz eine gewisse Einkaufsorientierung auf die Stadt Vaihingen
zuzuweisen ist. Im Norden geht das Naheinzugsgebiet aufgrund ansteigenden
Topographie und der schlechteren Anbindung fiir den PKW-Verkehr ebenfalls
direkt in das Ferneinzugsgebiet Gber und umfasst das ndrdliche Gemeindege-
biet von Illingen (Ortsteil Schiitzingen) sowie die westlichen Stadtteile von
Sachsenheim. In Richtung Osten ist in Anndherung an das Breuningerland
Ludwigsburg, aber auch an die Stadt Bietigheim-Bissingen, kein Ferneinzugsge-
biet ausgebildet.

Kunden von auBerhalb dieses abgegrenzten Einzugsgebietes werden bei den spateren
Umsatzberechnungen in Form von Streuumsatzen berlcksichtigt.

! Vgl. hierzu insbesondere auch GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.
(Hrsg.): Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten — Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Aus-
wirkungsanalysen. Wiesbaden 2020, S. 58ff
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6.3

Zusammenfassend erstreckt sich das abgegrenzte Einzugsgebiet des Einzelhandels-
standortes Vaihingen in Richtung Norden und Siiden deutlich weiter als in Richtung
Westen und Osten, wo die rdumliche Ausstrahlung des Einzelhandels in Vaihingen
durch das Mittelzentrum Mihlacker im Westen sowie Ludwigsburg, Bietigheim-
Bissingen und auch Stuttgart im (Siid-) Osten deutlich Gberlagert wird.

Im Einzelhandelskonzept des Biiros Dr. Acocella aus dem Jahr 2006 war das ,tenden-
zielle Einzugsgebiet", dessen Abgrenzung und Abstufung offenbar auf Basis einer Pas-
santenbefragung abgeleitet wurde, noch deutlich groBer.! Die derzeitige Einzelhan-
delsstruktur in Vaihingen, die Uberortliche Wettbewerbssituation sowie die diesbeziig-
lichen Einschatzungen der befragten lokalen Experten beschranken das Einzugsgebiet
aus fachlicher Sicht nun jedoch weitgehend auf die Stadt Vaihingen sowie auf die
Nachbargemeinden im ndheren Umland.

Tab. 14: Das abgegrenzte und zonierte Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes
Vaihingen an der Enz

Stadte und Gemeinden im Landkreis Ludwigsburg:

e Vaihingen an der Enz

als Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. 29.700 Einwohner

Stadte und Gemeinden im Landkreis Ludwigsburg:

e Eberdingen e Oberriexingen e Sersheim

Stadte und Gemeinden im Enzkreis:

e Illingen (Kernstadt)

als Zone II (mittleres Einzugsgebiet) ca. 22.795 Einwohner

Zone I & IT (Kerneinzugsgebiet insgesamt) ca. 52.495 Einwohner

Stadte und Gemeinden im Landkreis Ludwigsburg:

e Hemmingen e Sachsenheim (OT Hafnerhaslach, Hohenhaslach,
Ochsenbach, Spielberg)

Stadte und Gemeinden im Enzkreis:

e Illingen (OT Schiitzingen) e Mihlacker (OT GroB- e Wiernsheim

glattbach, Mihlhausen) (OT Iptingen, Serres)
als Zone III (Ferneinzugsgebiet) ca. 18.115 Einwohner
Zone I - IIT (Einzugsgebiet insgesamt) ca. 70.605 Einwohner

Quellen: Stadtverwaltung Vaihingen (Stand: Juli 2021), Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
(Stand: 2. Quartal 2021), Websites der Gemeinden Illingen, Mihlacker und Wiernsheim, Wikipedia-
Eintrége zu den Ortsteilen der Stadt Sachsenheim; ecostra-Zusammenstellung, ggf. Rundungsdifferenzen

Aktuelle Einwohnerzahlen und zukiinftige Einwohnerentwicklung

Das abgegrenzte Marktgebiet (Zone I — III) der Stadt Vaihingen weist derzeit eine
Zahl von insgesamt

ca. 70.605 Einwohnern

auf.

! Vgl. DR. DONATO ACOCELLA: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Vaihingen an der Enz und die Ge-
meinden Eberdingen und Sersheim. Loérrach, 2006, S. 35ff. Dabei grenzt Dr. Acocella das ,Haupteinzugsge-
biet" (Vaihingen, Sersheim, Oberriexingen, Eberdingen, Illingen) vergleichbar mit dem Nah- und mittleren
Einzugsgebiet bei ecostra ab. Uber das Haupteinzugsgebiet hinaus werden bei Dr. Acocella allerdings z.B.
im Westen die gesamte Stadt Miihlacker und in Richtung Nordosten fast alle Gemeinden bis an die Grenzen
des Landkreises Ludwigsburg zum Einzugsgebiet gezahlt.
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6.4

Hiervon entfallen

e ca. 29.700 Einwohner = ca. 42,1 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 22.795 Einwohner =ca. 32,3 % auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
e ca. 18.115Einwohner = ca. 25,6 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

Auf Grundlage amtlicher Vorausrechnungen zur Bevdlkerungsentwicklung im Untersu-
chungsraum ist davon auszugehen, dass sich das Bevolkerungswachstum der Vergan-
genheit auch in der Zukunft fortsetzten wird. Demnach betragt die Einwohnerzahl im
Jahr 2035 insgesamt

ca. 71.740 Einwohner (= ca. +1,6 %).!

Dabei wachst die Einwohnerzahl z.B. in den Gemeinden Sersheim (ca. +2,9 %), Miihl-
acker (ca. +2,8 %) oder Vaihingen (ca. +2,0 %) relativ deutlich, wahrend in Sach-
senheim (ca. +0,8 %) eine mehr oder weniger stagnierende und im benachbarten
Eberdingen (ca. -0,2 %) sogar eine leicht rlicklaufige Entwicklung prognostiziert wird.
In den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets sind im Jahr 2035 folgende Einwohnerpo-
tenziale zu erwarten:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 30.295 bzw. ca.+2,0%
e  Zone II (mittleres Einzugsgebiet) : ca. 23.100 bzw. ca.+13%
e  Zone III (Ferneinzugsgebiet) : ca. 18345 bzw. ca.+1,3%
e Einzugsgebiet insgesamt : ca.71.740 bzw. ca.+ 1,6 %

Insgesamt handelt es sich somit um einen geringfligig wachsenden Raum, wobei auf-
grund des kleinrdumigen Raumbezuges hier gewisse Toleranzen zu beriicksichtigen
sind.

Methodische Grundlagen zur Berechnung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft

Basis fiir die Berechnung der Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienstleis-
tungen ist das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten. Hierbei handelt es sich um die
Summe aller Erwerbs- und Vermégenseinkommen, die Inlandern letztlich zugeflossen
sind. Beim Privaten Verbrauch handelt es sich um jenen Teil des verfligbaren Ein-
kommens, der nicht gespart wird. Dieser berechnet sich wie folgt:

k

1.

1 Vgl. STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG: Bevoélkerungsvorausrechnung nach Haupt- und
Nebenvariante — Voraussichtliche Entwicklung der Bevolkerung bis 2035 nach Haupt- und Nebenvarian-
te mit Wanderungen; https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015100.tab?R=LA;
Abruf vom 17.12.2021. Im vorliegenden Fall wurden dabei die Werte der Hauptvariante zugrunde ge-
legt.
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Bruttoeinkommen aus unselbsténdiger Tatigkeit
+ Bruttoeinkommen aus Unternehmertatigkeit und Vermoégen
+ Einkommen aus Einkommensiibertragungen (Renten, Kindergeld etc.) und
Vermietungen
Bruttoeinkommen der Haushalte
Einkommens- und Vermdgenssteuern
Pflichtbeitrdge zur Sozialversicherung
Nettoeinkommen der Haushalte
sonstige Einnahmen
Ausgabefihiges Einkommen
Ubrige Ausgaben (Kfz-Steuern, freiwillige Beitrdge zur gesetzlichen Kranken-
und Rentenversicherung etc.)
- Ersparnis
Ausgaben fiir den Privaten Verbrauch (Nachfrage der Konsumenten
nach Waren und Dienstleistungen)

nm+nun'

Die Pro-Kopf-Ausgaben fiir Einzelhandelswaren (ohne Kraftfahrzeuge, Mineralbler-
zeugnisse und der konsumnahen Dienste, aber inklusive der Apothekenumsatze! so-
wie der Umsatze des Lebensmittelhandwerks) werden jahrlich von ecostra im Rahmen
der Grundlagenforschung in einer Tiefe von 41 strukturierten Warengruppen fiir diver-
se europdische Lander berechnet.? Die aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Ausgaben (Datenbasis 2019) fir Deutschland betragen fiir

e Nahrungs- und Genussmittel : 2.458,-- € p.c.
e Non-Food-Waren : 4,148,-- € p.c.

¢ Einzelhandelswaren insgesamt

6.606,-- € p.c.

Bei der Berechnung der Kaufkraftvolumina in den jeweiligen Zonen des Marktgebietes
wurde die entsprechende Kaufkraftkennziffer der Stadt Vaihingen und der umliegen-
den Gemeinden hinzugezogen.? Diese Kaufkraftkennziffer gibt das jeweilige Kaufkraft-
niveau pro Einwohner im Vergleich zum nationalen Durchschnitt (= 100,0) an. Mit ei-
nem durchschnittlichen Wert von aktuell ca. 111,5 liegt der Kaufkraftkoeffizient fiir die
Stadt Vaihingen deutlich (iber dem bundesdeutschen Durchschnitt. In den Umlandge-
meinden schwankt der Kaufkraftkoeffizient zwischen durchschnittlichen ca. 100,8 fiir
die Stadt Mihlacker und sehr deutlich Gberdurchschnittlichen ca. 124,6 fiir die Ge-
meinde Oberriexingen.

Zu beriicksichtigen ist, dass ein iber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient
insbesondere bei ,Luxusgiitern® zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des
taglichen Bedarfs (Grundbedirfnisse) dagegen weniger stark ins Gewicht fallt. Dieser

! Umsdtze nur mit nicht-verschreibungspflichtigen Medikamenten und Produkten

2 Bei der Ermittlung der Verbrauchsausgaben werden u.a. die privaten Konsumausgaben aus der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung und die Verbrauchsstichproben der einzelnen Lander herangezogen,
wobei ggf. gewisse Anpassungen (z.B. Einnahmen aus sog. ,Graumarktaktivitdten") vorgenommen werden
mussen. Enthalten sind dabei der (iber den Einzelhandel erfolgende Umsatz sowie Ausgaben (iber sonstige
Vertriebskanéle (z.B. Direktvertrieb, nicht-stationare Vertriebsformen) oder Produktion fiir den Eigenbedarf.
Die einzelnen Warenbereiche werden dabei in einem Ordnungssystem gegliedert, wobei die Warengruppe
(z.B. Braune Ware) in Hauptwarengruppen (z.B. Elektroartikel) zusammengefasst werden, welche dann
wiederum in die Fristigkeit des Bedarfs (z.B. iberwiegend langfristiger Bedarf) und in Food- und Non-Food-
Waren aggregiert werden.

3 ecostra verwendet hierbei die aktuellen Kaufkraftkennziffern des Instituts MB-Research, Niirnberg
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Tatsache wurde durch eine entsprechende Gewichtung des Kaufkraftkoeffizienten be-
zogen auf Lebensmittel- und Non-Food-Waren Rechnung getragen.

6.5 Aktuelle Kaufkraftpotenziale und Kaufkraftentwicklung

Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsge-
biet der Stadt Vaihingen belduft sich auf

ca. 494,6 Mio. €.
Hiervon entfallen
e ca. 208,5 Mio. € bzw. ca. 42,2 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 160,5 Mio. € bzw. ca. 32,4 % auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)

e ca. 125,6 Mio. € bzw. ca. 25,4 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

Tab. 15: Die aktuellen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet der Stadt
Vaihingen nach Warengruppen

Zone I Zone I1 Zone I-11 Zone III Zone I-III
cnmgsoebietsonen (el (itteres (ke (el (oo
biet) biet) gebiet) biet)

Warengruppen Angaben in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 75,8 58,3 134,1 45,9 179,9
Gesundheit, Kérperpflege 21,6 16,7 38,3 13,0 51,3
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 3,7 2,8 6,5 2,2 8,7
Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 51 3,9 9,0 3,1 12,1
Kurzfristiger Bedarf 106,2 81,7 187,9 64,1 252,0
PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren 6,0 4,6 10,6 3,6 14,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 27,7 21,3 49,0 16,6 65,6
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 5.2 4,0 9,3 3,2 12,4
Mittelfristiger Bedarf 38,9 30,0 68,9 23,4 92,3
Elektrowaren 24,8 19,1 43,9 14,9 58,8
Einrichtung, Mobel 15,8 12,2 28,0 9,5 37,5
Sonstiger Einzelhandel 22,8 17,6 40,3 13,7 54,0
Langfristiger Bedarf 63,4 48,8 112,2 38,1 150,3
Einzelhandelswaren insgesamt 208,5 160,5 369,0 125,6 494,6
Nahrungs- und Genussmittel 75,8 58,3 134,1 45,9 179,9
Non-Food 132,7 102,3 234,9 79,7 314,7
Einzelhandelswaren insgesamt 208,5 160,5 369,0 125,6 494,6

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen
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6.6

k

Differenziert nach einzelnen Zonen des Einzugsgebietes ergeben sich insgesamt fol-
gende @-Pro-Kopf-Ausgaben fiir Einzelhandelswaren:

e Zonel: ca. 7.019,-- € p.c.
e Zonell: ca. 7.043,-- € p.c.
e Zone III: ca. 6.932,-- € p.c.

Uber alle Zonen des Einzugsgebiets hinweg liegt die durchschnittliche Kaufkraft pro
Kopf bei ca. 7.004,-- €. Damit ist im gesamten Einzugsgebiet im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt eine deutlich Uberdurchschnittliche Kaufkraft vorhanden. In der
Tab. 15 sind die Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet differenziert nach Zonen und
Warengruppen im Detail dargestellt.

Vor dem Hintergrund des bis zum Jahr 2035 prognostizierten Bevolkerungsanstiegs
und einer ebenfalls zu erwartenden weiteren Zunahme der Pro-Kopf-Kaufkraft ist fiir
die Zukunft von einem wachsenden Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet auszugehen.

Die Kaufkraftstrome zwischen der Stadt Vaihingen an der Enz und dem
uiberortlichen Einzugsgebiet

Fir den Einzelhandel in der Stadt Vaihingen werden nachfolgend die Kaufkraftbewe-
gungen, differenziert nach Hauptwarengruppen, dargestellt. Zum einen wird damit die
Bedeutung des Einzelhandels fir die Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung
transparent gemacht, zum anderen wird der Kaufkraftzufluss aus dem Umland bzw.
auch ein Kaufkraftabfluss aus dem Standortraum verdeutlicht.

Fiir die nachfolgenden Berechnungen der Kaufkraftbewegungen werden die Umsatz-
leistungen bereinigt. Zum einen werden die Umsatze der Mehrbranchenbetriebe (z.B.
Non-Food-Sortimente im Lebensmittelhandel) auf die einzelnen Hauptwarengruppen
anteilig umgelegt, zum anderen werden die Anteile der Umsatzleistung durch die
Wohnbevélkerung von Vaihingen bzw. der Umlandbevélkerung ausgewiesen. In einem
weiteren Schritt wird dann die bereinigte Umsatzleistung differenziert nach den jewei-
ligen Zonen des Einzugsgebietes dem entsprechenden Kaufkraftpotenzial gegeniiber-
gestellt. Auf diese Weise lasst sich die Kaufkraftbindung sowohl bezogen auf die
Wohnbevélkerung in Vaihingen als auch in der Differenzierung nach Einzugsgebiets-
zonen (Nah-, Mittel- und Ferneinzugsgebiet) ermitteln.

Die Berechnung der Kaufkraftbindungsquote wird nachfolgend beispielhaft anhand des
Nahrungs- und Genussmittelsektors dargestellt. Diese Kaufkraftbindungsquote wird
ausschlieBlich durch den Einzelhandel in Vaihingen mit Kunden aus der gesamten
Standortgemeinde (Naheinzugsgebiet, Zone 1) erzielt:

ca. 52,7 Mio. € : ca. 75,8 Mio. € = ca. 70 %

(bereinigter Umsatz durch die (Kaufkraft in Zone I) (Kaufkraftbindung)
Wohnbevélkerung in Zone I)
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Im konkreten Fall bedeutet eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 70 %, dass von
100,- €, welche die Haushalte in Vaihingen im Durchschnitt pro Jahr fliir Nahrungs-
und Genussmittel ausgeben, insgesamt ca. 70,-- € im ortlichen Lebensmitteleinzel-
handel der Untersuchungsgemeinde ausgegeben werden. Etwa 30,-- € werden bei
Anbietern auBerhalb der Stadt Vaihingen bzw. beim ambulanten Handel (z.B. Wo-
chenmérkte, Lieferservice) oder bei landwirtschaftlichen Direktvermarktern als Umsatz
wirksam. Fiir die einzelnen weiteren Hauptwarengruppen kdnnen folgende Kaufkraft-
bindungs- bzw. Kaufkraftabflussquoten fiir den Einzelhandelsstandort Vaihingen fest-
gestellt werden:

Kaufkraftbindung  Kaufkraftabfluss

¢ Nahrungs- und Genussmittel : 70 % 30 %
e Gesundheit, Kérperpflege : 45 % 55 %
¢ Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf : 79 % 21 %
e Zeitungen, Zeitschriften, Blicher : 23 % 77 %
e PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwa- : 17 % 83 %
ren
¢ Bekleidung, Schuhe, Sport : 45 % 55 %
e GPK, Hausrat, Geschenkartikel : 38 % 62 %
e Elektrowaren : 10 % 90 %
e Einrichtung, Mobel : 2% 98 %
¢ Sonstige Einzelhandelswaren : 72 % 28 %
o Insgesamt 49 % 51 %

Derzeit erreicht der Einzelhandel in Vaihingen nach Berechnungen von ecostra im
Naheinzugsgebiet — also bei der Wohnbevdlkerung der Stadt Vaihingen selbst — eine
Kaufkraftbindung von insgesamt ca. 49 %, was bedeutet, dass mehr als die Halfte der
bei der Wohnbevélkerung zur Verfligung stehenden Kaufkraft auBerhalb des Stadtge-
bietes ausgegeben wird. Im Food-Segment werden ca. 70 % abgeschopft, wahrend
die Kaufkraftbindung im Bereich Non-Food nur ca. 36 % betragt.

In der Branchendifferenzierung zeigt sich, dass der Einzelhandel in Vaihingen im kurz-
fristigen Bedarfsbereich — und hier v.a. in den Hauptwarengruppen ,Blumen, Pflanzen,
zoolog. Bedarf" (ca. 79 %) sowie ,Nahrungs- und Genussmittel" (ca. 70 %) — die rela-
tiv héchste Marktdurchdringung erreicht. Auf einem &hnlich hohen Niveau liegt die
Kaufkraftbindung bei den ,Sonstigen Einzelhandelswaren™ mit ca. 72 %, wobei dies zu
einem erheblichen Anteil auf den sehr groBdimensionierten und leistungsstarken Glo-
bus-Baumarkt zuriickzufiihren ist. Dagegen fallen die Werte der Kaufkraftbindung und
damit der Marktdurchdringung in den weiteren Hauptwarengruppen bereits deutlich
ab und liegen im Segment ,Gesundheit, Kdrperpflege™ sowie in der innerstadtischen
Leitbranche ,,Bekleidung, Schuhe, Sport" bei jeweils ca. 45 % bzw. im Sortiment ,GPK,
Hausrat, Geschenkartikel* bei ca. 38 % der Kaufkraft der Gemeinde. In den Bereichen
~Elektrowaren™ (ca. 10 %) und ,Einrichtung, Mobel" (ca. 2 %) als Hauptwarengruppen
des langfristigen Bedarfsbereichs flieBt fast die gesamte Kaufkraft der Wohnbevélke-
rung aus Vaihingen ab.
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Tab. 16: Die

Die in einzelnen Hauptwarengruppen fiir ein Mittelzentrum meist verhaltnismaBig
schwachen Kundenbindungsquoten korrespondieren mit einem kaum vorhandenen —
z.B. bei Elektrowaren oder Mébeln — bzw. einem wenig diversifizierten Einzelhandels-
angebot, wie z.B. mit nur einem Drogeriemarkt bei ,Gesundheit, Kérperpflege" oder —
auBerhalb des Kaufhauses Samann — einem nur sehr Gberschaubaren Besatz an Mo-
deanbietern in Vaihingen. Hauptursachlich fiir die geringe Kaufkraftbindung ist die re-
gionale Wettbewerbssituation. Vaihingen ist von Einkaufsstadten, wie z.B. Pforzheim
im Westen, Bietigheim-Bissingen im Nordosten sowie Ludwigsburg und v.a. Stuttgart
im Siidosten umgeben, welche (ber ein weitaus umfangreicheres Einzelhandelsange-
bot als Vaihingen verfligen und somit attraktive Einkaufsziele fir die Vaihinger Wohn-
bevélkerung sind.

Im gesamten, Uberértlichen Einzugsgebiet (Zonen I — III) liegt die Marktdurchdrin-
gung des Einzelhandels von Vaihingen bei ca. 27 %. Bei Nahrungs- & Genussmitteln
belduft sich dieser Wert auf ca. 36 % und bei Non-Food-Waren auf ca. 22 %. In An-
betracht des nur aus wenigen direkten Nachbargemeinden bestehenden Einzugsgebie-
tes stellt insbesondere die geringe Marktdurchdringung bei den Non-Food-Segmenten
eine ausbaufahige GréBenordnung dar.

Kaufkraftbewegungen und die Kaufkraftbindung des Einzelhandels in Vaihingen

differenziert nach Food, Non-Food und Einzelhandelswaren insgesamt

Einzelhandelswaren

Food Non-Food L
insgesamt
in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %

Umsatzleistung unbereinigt 73,7 -- 67,2 -- 140,9 --
Umsatzleistung Non-Food im Food-Sektor -8,5 -- +8,5 -- -- --
Umsatzleistung Food im Non-Food-Sektor +1,3 - -1,3 -- -- --
Umsatz bereinigt 66,5* -- 74,5*%* -- 140,9 --
Zone I Kaufkraftvolumen 75,8 -- 132,7 -- 208,5 --
(Naheinzugsgebiet; Umsatzleistung 52,7 -- 48,5 - 101,2 -
Vaihingen) Kaufkraftbindung -- 70 -- 36 -- 49
Zone II Kaufkraftvolumen 58,3 -- 102,2 -- 160,5 --
(mittleres Einzugsge- Umsatzleistung 8,8 - 15,6 - 24,4 -
biet) Kaufkraftabschépfung -- 15 -- 15 -- 15
Zonen I -1II Kaufkraftvolumen 134,1 - 234,9 - 369,0 --
(Kerneinzugsgebiet) Umsatzleistung 61,5 -- 64,1 -- 125,6 -

Kaufkraftabschopfung - 46 - 27 -- 34
Zone III Kaufkraftvolumen 45,9 -- 79,8 -- 125,7 --
(Ferneinzugsgebiet) Umsatzleistung 2,8 -- 5,8 -- 8,6 --

Kaufkraftabschépfung -- 6 -- 7 -- 7
Zonen I - III Kaufkraftvolumen 180,0 - 314,7 - 494,7 -
(Einzugsgebiet Umsatzleistung 64,3 - 69,9 - 134,2 -
insgesamt) Kaufkraftabschépfung -- 36 -- 22 - 27

* = ca. 2,3 Mio. € stammen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (sog. ,Streuumsatze™)
** = ca. 4,3 Mio. € stammen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (sog. ,Streuumsdtze")
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Die Analyse der rdumlichen Umsatzherkunft zeigt, dass etwas mehr als 2/3 des Um-
satzes (ca. 72 %) des ortlichen Einzelhandels in Vaihingen mit der eigenen Wohnbe-
volkerung erwirtschaftet wird. Mit Kunden aus dem mittleren Einzugsgebiet (Zone II),
welches die Nachbargemeinden Eberdingen, Oberriexingen und Sersheim sowie einen
Teilbereich der Gemeinde Illingen umfasst, werden etwa 17 % des Umsatzes erzielt.
Auf das Ferneinzugsgebiet (Zone III) entfallen knapp 6 % und auf Streuumsatze von
auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes knapp 5 %.
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Abb. 10: Die Kaufkraftabschépfung des Einzelhandels in der Stadt Vaihingen aus
dem abgegrenzten Einzugsgebiet

Die Kaufkraftabschépfung des Einzelhandels in der Stadt Vaihingen ecéstra
aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet
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Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen 2021

Abb. 11: Die Zusammensetzung des Umsatzes des Einzelhandels in der Stadt Vai-
hingen nach raumlich differenzierten Kundengruppen

Die Zusammensetzung des Umsatzes des Einzelhandels in der Stadt Vaihingen ecéstra
nach raumlich differenzierten Kundengruppen

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen 2021

Im nachfolgenden Kapitel werden die Einzelhandelszentralitdten des Einzelhandels in
Vaihingen dargestellt, welche eine weitere Kennziffer fir die Bedeutung einer Kom-
mune als Versorgungsstandort fir das Umland ist.
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6.7

Die Zentralitdt des Einzelhandels in Vaihingen an der Enz

Die sog. Einzelhandelszentralitdt errechnet sich durch die Gegeniiberstellung der Um-
satzleistung des ortlichen Einzelhandels mit der Kaufkraft der dortigen Wohnbevdlke-
rung und ist ein MaBstab fiir den Grad des Bedeutungstiberschusses (Zentralitat) einer
Stadt oder eines Raumes gegeniiber dem Umland. Bei einer Kennzahl von Uber 100,0
Uberwiegen per Saldo die Kaufkraftzufliisse, bei einem Wert von unter 100,0 ist ent-
sprechend der Kaufkraftabfluss gréBer. Fiir den Einzelhandel in der Stadt Vaihingen an
der Enz berechnet sich diese Zentralitatskennziffer wie folgt:

ca. 140,9 Mio. € : ca. 208,5 Mio. € = ca. 68
(Umsatz des Einzelhandels (Kaufkraft der Wohnbevolkerung (Zentralitats-
in Vaihingen) von Vaihingen) kennziffer)

Somit setzt der lokale Einzelhandel in Vaihingen an der Enz unter Einbindung der
Kaufkraftzufliisse aus dem Umland fast ein Drittel (ca. 32 %) weniger um, als Kauf-
kraft bei der eigenen Wohnbevolkerung vorhanden ist.

In der Differenzierung nach Hauptwarengruppen konnen fiir den Einzelhandelsstand-
ort Vaihingen die nachfolgenden Zentralitdtskennziffern errechnet werden:

Zentralitdtskennziffer

¢ Nahrungs- und Genussmittel : 88
e Gesundheit, Korperpflege : 61
¢ Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf : 108
e Zeitungen, Zeitschriften, Blicher : 28
e PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren : 22
e Bekleidung, Schuhe, Sport : 63
e GPK, Hausrat, Geschenkartikel : 45
e Elektrowaren : 12
¢ Einrichtung, Mobel : 3

¢ Sonstige Einzelhandelswaren : 138
¢ Einzelhandel insgesamt : 68

Insgesamt errechnet sich in der Stadt Vaihingen mit einem Wert von ca. 68 eine fiir
ein Mittelzentrum nur vergleichsweise schwache Zentralitatskennziffer, d.h. es erfol-
gen per Saldo umfangreiche Kaufkraftabfllisse ins regionale Umfeld, wahrend gleich-
zeitig die Zufliisse aus dem Uberortlichen Umfeld in den meisten Sortimentsbereichen
nicht besonders ausgepragt sind.

Aufgeschlisselt nach einzelnen Hauptwarengruppen ist der Stadt Vaihingen mit einem
Wert von ca. 138 lediglich bei den ,Sonstigen Einzelhandelswaren" ein deutlicher
Kaufkraftzufluss zuzuweisen, welcher insbesondere auf die Anziehungskraft des sehr
groBdimensionierten Globus Bau- & Heimwerkermarktes zurlickzufiihren ist. Darliber
hinaus flieBt dem Handel in Vaihingen auch in der Hauptwarengruppe ,Blumen, Pflan-
zen, zoolog. Bedarf* mit einer Kennziffer von ca. 108 Kaufkraft zu; hier ist Vaihingen
v.a. im Bereich des zoologischen Bedarfs mit zwei Heimtierfachmarkten gut ausgestat-
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tet. Dahinter zahlt das Segment ,Nahrungs- und Genussmittel* mit einem Wert von
ca. 88 zu den Hauptwarengruppen mit einer ebenfalls eher guten Zentralitdt, was
aufgrund eines Wertes von unter 100,0 im Saldo jedoch bereits gewisse Kaufkraftab-
flisse bedeutet. Im innerstadtischen Kernsegment ,Bekleidung, Schuhe, Sport" liegt
die Zentralitdtskennziffer mit ca. 63 etwa auf dem Durchschnittsniveau des gesamten
Einzelhandels in Vaihingen. In weiteren Hauptwarengruppen, wie z.B. ,,GPK, Hausrat,
Geschenkartikel* (ca. 45), ,Zeitungen, Zeitschriften, Blicher" (ca. 28) oder ,,PBS, Hob-
by, Bastelbedarf, Spielwaren" (ca. 22) sind die Zentralitatskennziffern nochmals deut-
lich geringer und erreichen bei ,Elektrowaren™ (ca. 12), und ,Einrichtung, Mébel" (ca.
3) auBerst schwache Leistungskennziffern. Bei den letztgenannten Hauptwarengrup-
pen ist dies im Saldo mit einem fast vollstandigen Abfluss der vorhandenen Kaufkraft
an Standorte auBerhalb des Vaihinger Stadtgebiets gleichzusetzen.

Abb. 12: Die Zentralitatskennziffern in Vaihingen nach Hauptwarengruppen im Jahr
2021
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Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung Vaihingen 2021

Zur besseren Einordnung der Einzelhandelszentralitatskennziffer erfolgt im nachfol-
genden Kapitel ein interkommunaler Vergleich mit ahnlich groBen Stadten und Ge-
meinden.

Die Zentralitdtskennziffern von Vaihingen im interkommunalen Vergleich

Der interkommunale Vergleich mit den sechs Stadten und Gemeinden, welche bereits
bei den Betriebs-, Leistungs- und Versorgungskennziffern als Referenzwerte dienten
(vgl. Kap. 4.6), zeigt, dass die Stadt Vaihingen in Relation zu dhnlich groBen Mittelzen-
tren mit einer Kennziffer von ca. 68 nur eine niedrige Einzelhandelszentralitdt auf-
weist. Lediglich die Stadt Idstein (ca. 67) besitzt eine ahnliche niedrige Zentralitats-
kennziffer, bei den Ubrigen Vergleichsstadten liegt der Wert zumindest nahe des Ba-
siswertes von 100,0 (Andernach, Hallein, Sinsheim) oder sogar deutlich dariiber, was

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 113



6.9

im Falle von St. Wendel und Verden / Aller im Saldo mit merklichen Kaufkraftzufliissen
gleichzusetzen ist.

Abb. 13: Die Einzelhandelszentralitat der Stadt Vaihingen im interkommunalen Ver-
gleich
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Die Stadt Vaihingen besitzt dagegen nicht nur eine eingeschrankte Attraktivitat als
Einkaufsdestination fiir Kunden von auBerhalb des Stadtgebietes, vielmehr sind im
Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse ins regionale Umland festzustellen und die Wohnbe-
vblkerung von Vaihingen gibt die dort vorhandene Kaufkraft zu einem nicht unerhebli-
chen Anteil an leistungsfdhigeren Standorten auBerhalb der Grenzen des Stadtgebie-
tes (z.B. Bietigheim-Bissingen, Breuningerland Ludwigsburg, Innenstadt Ludwigsburg,
Stuttgart) aus.

Starken-Schwachen-Profil (SWOT-Analyse) des Einzelhandels in der Stadt
Vaihingen

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten eines Einzelhandels-
standortes konnen durch eine Analyse der Starken (,Strengths"), Schwachen
(,Weaknesses"), Chancen (,,Opportunities™) und Gefahren (, Threats") — d.h. durch ei-
ne sog. SWOT-Analyse — transparent gemacht werden. Diese Merkmale (iben einen
entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung und Marktpositionierung des Einzelhan-
dels in Vaihingen aus.

Als Starken des Einzelhandelsstandortes Vaihingen lasst sich hervorheben, dass die
Stadt gute sozio-tkonomische Rahmenbedingungen (positive Bevdlkerungsentwick-
lung, niedrige Arbeitslosigkeit, hohes Kaufkraftniveau etc.) besitzt und in einer natur-
raumlich attraktiven Lage nahe verschiedener Ballungsraume lokalisiert ist.
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Tab. 17:

SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten

des Einzelhandelsstandortes Vaihingen an der Enz

Stérken (,,Strengths™)

Schwichen (,Weaknesses)

Naturrdumlich attraktive Lage am Rand des
Strohgdus und am Ufer der Enz ermdglicht eine
hohe Lebensqualitat

Vaihingen ist von nahe gelegenen Ober- und
Mittelzentren mit einem deutlich attraktiveren Ein-
zelhandelsangebot umgeben, was die Entwick-
lungsméglichkeiten als Einzelhandelsstandort stark
einschrankt

Bis in die Gegenwart ist Vaihingen durch eine stetig
positive Bevolkerungsentwicklung gekennzeichnet

Aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation
bildet der Einzelhandelsstandort Vaihingen nur ein
rdumlich kleines Einzugsgebiet aus

Trotz der Lage abseits der Autobahnen ist Uiber die
B10 eine gute Anbindung an die nachstgelegenen
Oberzentren Pforzheim (Westen) und Stuttgart
(Suidosten) gegeben

Der Einzelhandelsstandort Vaihingen hat eine
geringe Kaufkraftbindungsquote und eine schwa-
che Einzelhandelszentralitdt. Es finden umfangrei-
che Kaufkraftabfliisse in die regionalen Wettbe-
werbsstandorte statt

Durch ICE-Haltepunkt schnelle und attraktive
Anbindung Uber die Schiene an die Oberzentren
Stuttgart oder Karlsruhe

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in Vaihin-
gen nur gering, was vor allem fiir den mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich zutrifft

Historische, denkmalgeschiitzte Altstadt mit vielen
gut erhaltenen Fachwerkhdusern stellt ein Allein-
stellungsmerkmal dar

Die Einkaufsinnenstadt stellt nur eine schwache
Einzelhandelslage dar, welche kaum Uber anzie-
hende Magnetbetriebe verfiigt

Hoher Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschéften
bietet individuelles Einzelhandelsangebot

Das Kaufhaus Samann als praktisch einziger Mag-
netbetrieb ist am Rand des ZVB auBerhalb der his-
torischen Altstadt lokalisiert

Mit dem Kaufhaus Sdmann ist im Kernsegment
,Bekleidung, Schuhe, Sport" ein leistungsfahiger
Magnetbetrieb vorhanden

Der Ubergangsbereich vom Kaufhaus zur FuBgan-
gerzone ist durch eine Verkehrsachse durchschnit-
ten und fiir FuBgénger wenig attraktiv gestaltet;
Fehlen einer Portalfunktion am Beginn der FuB-
gangerzone

Kurze Wege innerhalb der Innenstadt mit der
Mbglichkeit, die naturrdaumlich attraktiven Bereiche
entlang der Enz mit den dicht bebauten Raumen
der Altstadt zu verknipfen

Schlechte  Wahrnehmbarkeit der Innenstadt als
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort bei
Umfahrung (ber FranckstraBe / GerberstraBe

Preisglinstige =~ PKW-Stellpldtze in  fuBlaufiger
Entfernung zur Innenstadt (z.B. Parkhaus am Mihl-
kanal)

Die kleinteilige Flachenstruktur erschwert die
Ansiedlung moderner Handelskonzepte; in der In-
nenstadt fehlen attraktive Filialbetriebe

Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

Sehr geringer Filialistenbesatz und hohe Laden-
leerstandquote in der Innenstadt

Niedrige Arbeitslosenquote und in der Vergangen-
heit positive Wirtschaftsentwicklung

Der Marktauftritt mancher Fachgeschéfte ist wenig
zeitgeman

Insgesamt tritt der Einzelhandel in der Innenstadt
als wenig dominante Nutzungsform in Erscheinung

In einigen Hauptwarengruppen (z.B. Mdbel, Elekt-
rowaren) existieren in ganz Vaihingen praktisch
keine Angebote

In der Innenstadt fehlen begriinte und bestuhlte
Platze, welche zum Verweilen einladen und , Treff-
punkte" darstellen

Das Angebot an Gastronomiebetrieben mit anspre-
chender AuBenbestuhlung ist nur gering

Aus Norden endet die Anfahrt der City lber die
Heilbronner StraBe als Sackgasse am Markt ohne
ausreichende und addquate Parkmdglichkeit

Schwierige Topographie im gesamten Gebiet der
Kernstadt und insbesondere im Bereich der Alt-
stadt erschwert die fuBldufige Erreichbarkeit

Das Gewerbegebiet Flosch als starkste Einzelhan-
delslage liegt fiir nennenswerte Kopplungsaktivita-
ten zu weit von der Innenstadt entfernt

Lebensmitteleinzelhandel  befindet sich  Gber-
wiegend in dezentraler Lage, integrierte Standorte
verlieren an Bedeutung

Einige Stadtteile von Vaihingen sind ohne jegliche
oder zumindest ohne qualifizierte Nahversorgung

Die Bevolkerung verteilt sich Uber viele Stadtteile
in einer weitldufigen Flachengemeinde. In der
Kernstadt lebt nur (iber etwas mehr als 1/3 der
Gesamtbevdlkerung

Deutlicher Auspendleriiberschuss aus Vaihingen.
Viele der Pendler tatigen ihre Einkdufe dann direkt
am Arbeitsort

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 115



Chancen (,,Opportunities") Gefahren (,, Threats")

Die Ausrichtung der Gartenschau im Jahr 2029 ist e Die mdgliche SchlieBung weiterer Fachgeschafte in

ein wichtiger Entwicklungsimpuls, der vielféltige der Innenstadt (z.B. aus wirtschaftlichen Griinden
Investitionen ermdglicht. Aufgrund der Nahe des oder wegen Nachfolgeproblemen) kénnte die Tra-
Ausstellungsgelandes kann davon auch die Innen- ding down-Entwicklung verstarken

stadt profitieren

Die Ausrichtung der Gartenschau bietet die M6g- e Weitere Schwachung der mittelzentralen Versor-
lichkeit, sich im Rahmen des Naherholungstouris- gungsfunktion im Einzelhandel und weitgehende
mus besser zu positionieren und die vorhandenen Reduktion auf die Nah- und Grundversorgung
Potenziale (z.B. Freizeitaktivititen am Garten-

schaugeldnde, Enzradweg, Weinbautourismus,

Schloss Kaltenstein) besser miteinander zu verzah-

nen

Die innerstadtische Projektplanung in der Graben- e Online-Shopping wird zu Lasten des stationdren

straBe mit einem gemischt genutzten Konzept Einzelhandels weiterhin deutlich an Marktanteilen
kénnte ein weiterer Impulsgeber fiir die Innenstadt gewinnen
sein

Bis zum Jahr 2035 wird ein weiterer Bevolkerungs-
anstieg prognostiziert

Geplante Neubaugebiete erweitern das Wohnrau-
mangebot und lassen den Zuzug einer vergleichs-
weise ,jungen Bevélkerung" erwarten

Quelle: ecostra

Ein besonderer Standortvorteil ist der ICE-Haltepunkt, welche eine rasche Schienen-
anbindung z.B. an die Oberzentren Stuttgart und Karlsruhe ermdglicht. Zu den positi-
ven Aspekten gehodrt weiterhin, dass Vaihingen mit der historischen, denkmalge-
schiitzten Altstadt und vielen gut erhaltenen Fachwerkhdusern stadtebaulich ein Al-
leinstellungsmerkmal besitzt und die meist inhabergefiihrten Fachgeschafte der Ein-
kaufsinnenstadt ein individuelles Warenangebot anbieten. AuBerdem hat sich Vaihin-
gen im regionalen Kontext als attraktiver Wohnstandort etabliert.

Zu den bedeutsamsten Schwachen zahlt der Umstand, dass die Stadt Vaihingen von
einer Reihe von Mittel- und Oberzentren (z.B. Stuttgart, Ludwigsburg, Pforzheim) um-
geben ist, welche meist ein deutlich umfangreicheres und attraktiveres Einzelhandels-
angebot bereithalten und somit die raumliche Ausstrahlung des Einzelhandelsstandor-
tes Vaihingen maBgeblich beeintrachtigen. Entsprechend gering sind die Kaufkraftbin-
dungsquoten und Einzelhandelszentralitaten v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich in
Vaihingen und im Saldo findet ein deutlicher Kaufkraftabfluss in das regionale Umfeld
statt. Dies hat zur Folge, dass das Einzelhandelsangebot in Vaihingen fiir ein Mittel-
zentrum insgesamt vergleichsweise gering ist und die Innenstadt nur eine schwache
Einzelhandelslage darstellt. Wenngleich ein hoher Anteil an inhabergefiihrten Fachge-
schaften grundsatzlich zu einer attraktiven und abwechslungsreichen Innenstadt bei-
tragt, fehlen in Vaihingen gréBer dimensionierte Magnet- oder berhaupt Filialbetriebe
mit entsprechender Strahlkraft fiir einheimische und auswartige Kunden. Die kleinteili-
gen und z.T. verwinkelten Gebdude- und Flachenstrukturen in der Altstadt entspre-
chen meist nicht den Anforderungen moderner Handelskonzepte und erschweren so-
mit die Ansiedlung attraktiver Filialbetriebe. In einzelnen Hauptwarengruppen, wie z.B.
Mobel, sind in ganz Vaihingen keinerlei nennenswerte Betriebe vorhanden.

Chancen bieten sich der Stadt Vaihingen durch den bis zum Jahr 2035 weiterhin
prognostizierten Bevdlkerungsanstieg. AuBerdem steht in unmittelbarer Randlage zur
Innenstadt ein groBes Entwicklungsareal zur Verfiigung. Von der hier geplanten inner-
stadtischen Projektentwicklung in der GrabenstraBe / FriedrichstraBe sowie durch die
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Ausrichtung der Gartenschau im Jahr 2029 wichtige Impulsfunktionen fiir eine Attrak-
tivierung und Starkung der Innenstadt ausgelést werden.

Zu den Gefahren zahlt, dass sich durch ein weiteres Ausdiinnen des Einzelhandels-
angebotes aufgrund von SchlieBungen weiterer Fachgeschdfte und gleichzeitig zu-
nehmenden Ladenleerstanden der Trading down-Prozess in der Innenstadt verschar-
fen koénnte, womit eine weitere Schwachung der mittelzentralen Versorgungsfunktio-
nen der Stadt Vaihingen einhergehen wiirde. Dieser Prozess kdnnte durch eine zu-
kiinftig weiter wachsende Marktbedeutung des Online-Shoppings zu Lasten des stati-
ondren Einzelhandels verstarkt werden.

Als Fazit der SWOT-Analyse ist zusammenzufassen, dass die Stadt Vaihingen (ber gu-
te sozio-6konomische Grundlagendaten verfiigt und eine stadtbauliche attraktive In-
nenstadt besitzt. Allerdings wird Vaihingen als Einzelhandelsstandort von verschiede-
nen Ober- und Mittelzentren im regionalen Umfeld iberlagert, welche ein deutlich um-
fangreicheres und hochwertigeres Einzelhandelsangebot bereithalten. Aufgrund dieser
intensiven Wettbewerbssituation hat in den letzten Jahren insbesondere die Einkauf-
sinnenstadt an Bedeutung als Einzelhandelslage verloren. Insgesamt ist der Einzel-
handelsbestand in Vaihingen in vielen Hauptwarengruppen vergleichsweise wenig um-
fangreich und der Einzelhandel in Vaihingen weist niedrige Kaufkraftbindungsquoten
und Einzelhandelszentralitdten auf. Derzeit kann die Stadt Vaihingen die ihr zugewie-
senen mittelzentralen Versorgungsfunktionen nur teilweise erfiillen.
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/. Entwicklungskonzept flr den Ein-
zelhandelsstandort Vaihingen

Nachfolgend werden bezogen auf die spezifische Situation der Stadt Vaihingen an der
Enz strategische und planerische Ansatze fiir eine Stabilisierung und einen Ausbau der
Einzelhandelsfunktionen ausgearbeitet.

7.1 Strategische Ansatze fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung

Fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Vaihingen stellen neben
dem unternehmerischen Standortwahlverfahren und der Ansiedlungspolitik der umlie-
genden Stadte und Gemeinden auch die eigene Bauleitplanung sowie die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben eine wesentliche EinflussgréBe dar. Die dynamischen
Entwicklungen der Betriebsformen und Standorte im Einzelhandel erfordern Zielstrate-
gien und Leitbilder, welche den Einzelhandel im Rahmen einer integrierten Entwick-
lungsplanung einbinden. Ausgehend von der derzeitigen Situation in der Stadt Vaihin-
gen konnen die nachfolgenden strategischen Zielsetzungen definiert werden, die es im
Rahmen einer Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung zu beachten gilt:

» Optimierung bzw. Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen fiir den Handel
als wesentlicher Nutzungsbaustein einer attraktiven Innenstadt, u.a. durch Si-
cherstellung der Erreichbarkeit mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln, Gestal-
tung und Mdblierung des 6ffentlichen Raums etc.

* Realisierung eines ausreichend attraktiven Angebots fiir die Kunden vor Ort
durch moderne Vertriebsformen, die dariiber hinaus auch den heutigen Anspri-
chen der Marktakteure genligen und damit langerfristig deren Verbleib vor Ort
sichern.

¢ Optimierung der ortlichen Einzelhandelsstrukturen. Hier kommt der rdumlichen
Bestimmung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt
Vaihingen ein besonderes Gewicht zu.

¢ Damit im Zusammenhang steht eine rdumliche Konzentration der Versorgungs-
einrichtungen. Mehrpoligen Strukturen, einhergehend mit einer weiteren Zer-
splitterung der Einkaufslagen, ist vorzubeugen.

¢ Vermeidung negativer Auswirkungen durch den Verkehr — z.B. wachsender
Verkehrsbelastungen in Wohngebieten — durch Blindelung von Einkaufsangebo-
ten und durch Verringerung von Einkaufsfahrten.

Gerade auch durch eine abgestimmte und zielorientierte Bauleitplanung kann die
Stadt Vaihingen hier einen Rahmen setzen. Im Folgenden werden nun die hierfiir er-
forderlichen planerischen Grundlagen dargestellt.
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7.2

7.3

Planerische Ansitze fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung

Zur Verwirklichung der strategischen Ziele einer nachhaltigen Einzelhandelsentwick-
lung hat es sich in der Praxis bewahrt, ein Einzelhandelskonzept als planerische
Grundlage heranzuziehen. Unter Beriicksichtigung der Entwicklungsziele der Stadt
Vaihingen ermdglicht es eine rechtssichere kommunale Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben — auch vor dem Hintergrund der interkommunalen Abstimmung — und bildet
damit die Basis fiir eine einzelhandelsbezogene Bauleitplanung. Ausgehend von einer
Analyse der o6rtlichen Gegebenheiten mit Einzelhandelsbestand und Nachfragesituation
sowie einer Analyse und Bewertung der potenziellen Entwicklungsméglichkeiten um-
fasst ein Einzelhandelskonzept dabei zwei wesentliche Elemente, welche gleichzeitig
auch den planungsrechtlichen Rahmen bilden:

¢ ein Standortkonzept, das insbesondere eine Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche umfasst sowie ggf. weitere bedeutende Einzelhandelsstand-
orte, wie Nahversorgungs- oder Sonderstandorte ausweist

e eine auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmte Sortimentsliste.

Sowohl das Standort- als auch das Sortimentskonzept werden damit zu zentralen Ele-
menten eines Einzelhandelskonzeptes, da sie als Beurteilungsgrundlage von Erweite-
rungs- bzw. Ansiedlungsvorhaben sowie deren raumlicher Steuerung dienen.

Nachfolgend wird zundchst das Standortkonzept fiir den Einzelhandel in der Stadt Vai-
hingen hergeleitet, bevor anschlieBend das ortliche Sortimentskonzept ausgearbeitet
wird.

Standortkonzept

Zentraler Bestandteil eines Einzelhandelskonzeptes ist das Standortkonzept, in dem
unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten eine verbindliche Festlegung der
Zentren- und Standortstruktur erfolgt. Wesentlich ist dabei die Abgrenzung und Defini-
tion von sog. zentralen Versorgungsbereichen. Dabei wird — aufgrund der bedeuten-
den Leitfunktion bei der Zentrenbildung — dem Einzelhandel bei der konkreten raumli-
chen Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche eine hohe Bedeutung beigemessen.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich abgrenz-
barer Bereich einer Gemeinde, dem auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen,
hdufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Er kann
sich — so wurde die bisherige Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zumin-
dest Uberwiegend verstanden — sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben (BVerwG v. 11.10.2007, 4 C 7.07).!

! vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (gif) (Hrsg.): Definitionen zur Ein-
zelhandelsanalyse. Wiesbaden 2014, S. 210f.
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Vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung und den Baurechtsnovellen 2004
und 2007 haben sich die zentralen Versorgungsbereiche zum wichtigsten Kriterium
der Bauleitplanung bei der stadtebaulich begriindeten raumlichen Steuerung des Ein-
zelhandels entwickelt. Ihre Funktion als Schutzgut im Sinne des Planungsrechts ist in
diversen Abschnitten des BauGB sowie der BauNVO festgeschrieben:

e Die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" wurde in § 1
Abs. 6 Nr. 4 des BauGB verankert.

¢ § 34 Abs. 3 BauGB macht die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile u.a. davon abhangig, dass von diesen ,keine
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden" ausgehen.

e § 11 Abs. 3 BauNVO verankert den Schutz zentraler Versorgungsbereiche, in-
dem groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbe-
triebe auBer in Kerngebieten nur in eigens festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig sind, sofern diese sich nicht nur unwesentlich ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden" auswirken
kénnen.

e § 9 Abs. 2a BauGB regelt fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34
BauGB die Festsetzung der Zuldssigkeit bestimmter Arten der baulichen Nut-
zungen in einem Bebauungsplan ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche".

¢ Hinzu kommt das gemeindenachbarliche Abstimmungsgebot gemaB § 2 Abs. 2
BauGB, aufgrund dessen sich Kommunen im Zusammenhang mit Einzelhan-
delsansiedlungen in Nachbargemeinden auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche" berufen kénnen.

Dies impliziert, dass fiir die Schaffung einer gesicherten planungsrechtlichen Entschei-
dungsgrundlage zunachst eine genaue und eindeutige Definition und nach Mdglichkeit
eine parzellenscharfe rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche zu er-
folgen hat.!

Dabei ist zum einen zu beriicksichtigen, dass das Adjektiv ,zentral® nicht rein geogra-
phisch im Sinne einer zentralen Lage innerhalb der Stadt oder Gemeinde zu verstehen
ist, sondern sich vielmehr auf die Funktion des Bereiches bezieht, dem die Bedeutung
eines Zentrums fiir die kommunale oder ggf. auch Uberortliche Versorgung zukommt.
Zum anderen ergeben sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus planeri-
schen Festsetzungen in Bauleitplanen oder Raumordnungsplénen, aus sonstigen pla-
nungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptio-
nen sowie aus den nachvollziehbar eindeutigen, tatséchlichen Verhéltnissen.?

! Zwar ist die parzellenscharfe Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches nicht zwingend er-
forderlich, sie ist jedoch zumindest hilfreich — z.B. im Zusammenhang mit dem gemeindlichen Abstim-
mungsgebot — und sollte daher im Rahmen einer kommunalen Beschlussfassung bestatigt werden.

2 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006, Az. 7a 964/05
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Ublicherweise werden in einem Einzelhandelskonzept basierend auf einer Analyse der
oOrtlichen Ausgangssituation die Versorgungsschwerpunkte einer Kommune in ein hie-
rarchisches Zentrenmodell eingeordnet. Dabei kénnen bis zu drei Stufen des zentralen
Versorgungsbereichs — z.B. Stadtzentrum, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum
— mit dem entsprechenden Einzugsbereich unterschieden werden. Bei der Entwicklung
eines Zentrenmodells sind neben der spezifischen Ausgangssituation auch die jeweili-
gen Zielvorstellungen der entsprechenden Stadt oder Gemeinde zu kiinftigen Entwick-
lungsperspektiven zentraler Versorgungsbereiche ein nicht unwesentlicher Einflussfak-
tor.

Der planerischen Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sind in der Praxis
— insbesondere vor dem Hintergrund der spezifischen Standort- und Wettbewerbssitu-
ation im Raum — Grenzen gesetzt. In der Stadt Vaihingen sind folgende spezifische
Rahmenbedingungen zu beachten, welche férderlich oder hinderlich auf die mégliche
Umsetzung von Einzelhandelsplanungen wirken kénnen:

» Versorgungsfunktion'. Die Stadt Vaihingen ist landesplanerisch als Mittelzent-
rum ausgewiesen. Mittelzentren ,,solfen als Standort eines vielféltigen Angebo-
tes an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwickelt werden,
dass sie den gehobenem, spezialisierten Bedarf decken kénnen. Mittelbereiche
sollen im Léndlichen Raum mindestens 35.000 Einwohner umfassen."? Im kon-
kreten Fall Gbernimmt Vaihingen somit Versorgungsfunktionen fur den ihr zu-
gewiesenen Mittelbereich, welcher Uber das eigene Stadtgebiet hinaus aus den
Nachbargemeinden Eberdingen, Sersheim und Oberriexingen besteht. Als Mit-
telzentrum ist Vaihingen fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
vorgesehen, wobei zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben den in der Raum-
nutzungskarte definierten und abgegrenzten Vorranggebieten vorbehalten blei-
ben.

» Siedlungsstruktur. Die Stadt Vaihingen untergliedert sich in die Kernstadt und 8
weitere, z.T. dispers im Raum lokalisierte Stadtteile, wobei sich der Uber die
Nahversorgung hinausgehende Einzelhandelsbesatz weitgehend auf die Kern-
stadt Vaihingen — und hier auf die Einkaufsinnenstadt und das dezentrale Ge-
werbegebiet Flosch — konzentriert. Aufgrund der z.T. nicht unerheblichen raum-
lichen Distanzwiderstandes aus den Stadtteilen in die Kernstadt ist die dortige
Wohnbevélkerungung fiir den Einkauf in der Regel auf den PKW angewiesen,
was eine Verlagerung der Einkaufsorientierungen ins iberértliche und regionale
Umfeld beguinstigt.

! Ob bzw. inwieweit eine landesplanerisch festgelegte zentraldrtliche Versorgungsfunktion vor dem

Hintergrund der Entwicklung und Marktanteilsgewinne des Online-Handels noch als Begriindung fiir das
raumordnerische Ziel der Herstellung gleichwertiger Lebensverhdltnisse herangezogen werden kann, ist
zwischenzeitlich fraglich. Wahrend die Versorgungsfunktion des stationdaren Handels offensichtlich zuriick-
geht, steigt gleichzeitig dessen stadtebauliche Bedeutung.

2 Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (HRSG.): Landesentwicklungsplan 2002 (LEP
2002), Stuttgart 2002, S. 25 — 29.
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* Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im ndheren und regionalen Umland. Un-
ter den umliegenden Gemeinden im Nahbereich der Stadt Vaihingen finden sich
mit den Stadten Mihlacker und Bietigheim-Bissingen zwei weitere Mittelzen-
tren, welche jeweils lber ein mindestens ebenso groBes Einzelhandelsangebot
verfligen wie Vaihingen, so dass das Einzugsgebiet des Vaihinger Einzelhandels
raumlich vergleichsweise klein ist. Da Vaihingen im Food-Segment Uber keinen
sehr groB dimensionierten Verbrauchermarkt verfiigt, ist davon auszugehen,
dass solche Standorte trotz der bereits groBeren Distanz ggf. unregelmaBig im
Rahmen des sog. Wochen- oder Monatseinkauf zur Versorgung mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfs besucht werden (z.B. Kaufland in Bietigheim-Bissingen).
Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich haben die umliegenden Ober- und
Mittelzentren Stuttgart, Ludwigsburg, Bietigheim-Bissingen oder Pforzheim,
welche allesamt innerhalb einer Entfernung von maximal ca. 25 km bzw. einer
PKW-Fahrzeit von maximal ca. 30 min gelegen sind, eine sehr groBe Versor-
gungsbedeutung fiir die Wohnbevélkerung in Vaihingen.

* Auspendleriiberschuss. Die Stadt Vaihingen verzeichnet einen deutlichen Aus-
pendleriiberschuss, welcher v.a. auf die Landeshauptstadt Stuttgart gerichtet
ist. Damit besteht fiir diesen Personenkreis grundsatzlich die Méglichkeit, auch
am Arbeitsort oder auf dem Weg von oder zur Arbeitsstatte einzukaufen.

e Transit und Pendlerverkehre. Aufgrund der siidlich der Kernstadt verlaufenden
B10 als regionale Verkehrsachse hat die Stadt Vaihingen ihrerseits die Gelegen-
heit, vom hier vorbeiflieBenden Verkehr zu profitieren und Kaufkraft abzuschép-
fen. Auf solche Pendlerstrome sind v.a. die Handelsbetriebe im Gewerbegebiet
Flosch ausgerichtet.

* Die erfolgreiche Antragstellung der Gartenschau 2029 bietet die Méglichkeit fiir
umfangreiche Investitionen, welche sich nicht nur das Gartenschaugelande be-
schranken, sondern auch die Kernstadt und das gesamte Stadtgebiet (z.B. ver-
kehrliche Erreichbarkeit, fuBlaufige Anbindung an die Innenstadt) umfassen sol-
len und somit Entwicklungsimpulse fiir den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt liefern kdnnen.

Bezogen auf die Stadt Vaihingen an der Enz sind insbesondere die Siedlungs- und
Versorgungsstrukturen (z.B. 9 Uber das Stadtgebiet verstreute Stadtteile, Einkaufsin-
nenstadt und Gewerbegebiet Flosch als eindeutig dominierende Einzelhandelslagen)
sowie die sehr intensive Wettbewerbssituation im naheren und regionalen Umfeld mit
zahlreichen attraktiven Ober- und Mittelzentren als maBgebliche Einflussfaktoren der
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung zu bewerten.

Die Festlegung der Zentrenstruktur den Einzelhandelsstandort flir Vaihingen an der
Enz erfolgte vor dem Hintergrund der spezifischen Standort- und Marktsituation der
relevanten Geschaftslagen u.a. anhand der Vorgaben der gif-Richtlinie zu den ,Quali-
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tatskriterien fiir Einzelhandelsgutachten™.! Danach soll sich die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche (ZVB) u.a. anhand der nachfolgenden Kriterien erfolgen:

e, Der Standortbereich sollte stadtebaulich integriert sein

o Der Einzelhandelsplatz sollte zusammen mit weiteren zentrenbildenden Einrich-
tungen eine Standortverdichtung bilden

o FEine geeignete verkehrliche ErschlieSung ist erforderlich, moglichst auch mit
Mitteln des dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

e Die vom festgelegten Bereich ausgehende Versorgungsleistung (Einzugsgebiet)
sollte iiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehen, muss aber nicht not-
wendigerweise den gesamten Planungsraum erfassen

o Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs sollte rdumlich-funktional
orientiert sein und muss sich nicht zwingend an Parzellen orientieren."

Aufgrund der neuesten europarechtlichen Anforderungen sollten ZVB so abgegrenzt
werden, dass sie hinreichend Raum fiir Wettbewerb bzw. entsprechende Entwicklun-
gen lassen und die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht mehr als erforderlich
beschranken. Insofern ist eine rdumlich zu enge Abgrenzung eines ZVB zu vermeiden
bzw. es sind — soweit vorhanden — entsprechende rdumliche Entwicklungsmdglichkei-
ten zu beachten.

Unter Beachtung dieser methodischen Erfordernisse wurde fiir die Stadt Vaihingen an
der Enz ein Zentren- und Standortkonzept zur Einzelhandelssteuerung erarbeitet.

Unter Berlicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen und der konkreten Situa-
tion des Einzelhandels vor Ort kann fiir die Stadt Vaihingen an der Enz eine zweistufi-
ge Zentrenstruktur empfohlen werden:

e Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt" soll Gber die Stadt
Vaihingen hinaus insbesondere den landesplanerisch zugewiesenen Mittelbe-
reich mit den Nachbargemeinden Eberdingen, Oberriexingen und Sersheim ver-
sorgen und v.a. in den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen die Einzelhan-
delsangebote biindeln.

e Der zentrale Versorgungsbereich mit der Funktion Nahversorgung (,Nahversor-
gungszentrum Enzweihingen") liegt im historisch gewachsenen Ortskern von
Enzweihingen und sichert in einer rdumlichen Biindelung verschiedener Le-
bensmittelgeschafte und -handwerker die Grundversorgung des Stadtteils mit
Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs.

! Vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Qualitatskriterien fiir
Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalysen. Wiesbaden,
2020, S. 75ff
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Die Standort- und Zentrenstruktur von Vaihingen an der Enz
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Tab. 18: Aufbau und Gliederung der zentralen Versorgungsbereiche und weiteren Versorgungslagen in Vaihingen an der Enz
Lage ZVB ZVB Nahversorgungsstandorte Sonderstandort
Versorgungsbereich Nahversorgung (ReXV?t EC[(rertrtVlaiE:ngerll-ﬁimsr:aﬁ; t'ideka Gewerbegebiet
T r rostel, Kleinglattbach; Netto,
Merkmal Innenstadt Enzweihingen Ensingen: Penny, Horrheim Flosch
Planerische e Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) nach § e Zentraler Versorgungsbereich mit e Mischgebiet (§ 6 BauNVO) Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Festlegung 1 Abs. 6 BauGB Versorgungsfunktion Nahversorgung e Kerngebiet (§ 7 BauNVO) Industriegebiet (§ 9 BauNVO)
e Mischgebiet (§ 6 BauNVO) e Mischgebiet (§ 6 BauNVO) e Sondergebiet (§11.3 BauNVO) Sondergebiet (§ 11.3 BauNVO)
e Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) e Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
e Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
Versorgungs- o Gesamtstadtischer, tberdrtlicher Einzugs- e Wohnumfeld Enzweihingen e Wohnumfeld Gesamtstdadtischer, tiberdrtlicher Ein-
gebiet bereich e Ortsteil Enzweihingen ¢ Jeweilige Ortsteile zugsbereich

Mittelzentraler Verflechtungsbereich

Mittelzentraler Verflechtungsbereich
Begrenzung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Handelsbetrieben
auf den Bestand

Branchenmix/

Breite und tiefe Sortimente, spezialisiertes

Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf (Nah-

e Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf (Nah-

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Sortimente Angebot versorgung) versorgung) Lebensmittel auch oberhalb der GroB-
e Schwerpunkt zentrenrelevante Sortimente e Drogeriewaren, Apothekerwaren e Zentrenrelevante Sortimente als Rand- flachigkeit
¢ Nahversorgungsrelevante Sortimente v.a. e Zeitungen / Zeitschriften sortiment Planerische Sicherung der Sortimente
fur Innenstadtbewohner, Beschaftigte und e Tiernahrung e Bei Neuansiedlungen oder Erweiterun- und FlachengroBen
Touristen e Zentrenrelevante Sortimente als Rand- gen obligatorische Priifung der stadte- zentren- und nahversorgungsrelevan-
sortiment baulichen und raumordnerischen Ver- ten Sortimente und Betriebsformen
traglichkeit sind nur dann zuldssig, wenn diese ei-
ne stadt- und raumvertragliche Ergén-
zungsfunktion zum ZVB Innenstadt
aufweisen und im ZVB Innenstadt hier-
fir keine geeigneten Flachen zur Ver-
fiigung stehen. Bei Neuansiedlungen
oder Erweiterungen obligatorische Prii-
fung der stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Vertraglichkeit
Warencharakter e Schwerpunkt kleinteilige und fuBlaufig ¢ Klein- und groBteilige Gebinde o Klein- und groBteilige Gebinde Klein- und groBteilige Gebinde
transportierbare Waren
e Teilweise auch groBteilige Gebinde
Preislage e Samtliche Preislagen mit Schwerpunkt o Niedrig- bis mittelpreisige Sortimente o Niedrig- bis mittelpreisige Sortimente Niedrig- bis mittelpreisige Sortimente

k

niedrig- bis mittelpreisige Sortimente, aber
z.T. auch gehobenes Preisniveau
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Lage ZVB ZVB Nahversorgungsstandorte Sonderstandort
Versorgungsbereich Nahversorgung (Rethe gcken, Vfih:nger?-Kirns;adt; Edeka Gewerbegebiet

Merkmal Innenstadt Enzweihingen Arlt EnTsritheen'; ﬁg;”n%?ﬁoffhéinﬂetto' Flosch
Betriebstypen e Fachgeschaft e LM-SB-Markt, LM-Laden e LM-Laden, LM-SB-Markt e Supermarkt, LM-Discounter

e Fachmarkt e Supermarkt, LM-Discounter, e Supermarkt, LM-Discounter e Drogeriemarkt

o Kaufhaus e Lebensmittelhandwerk e Lebensmittelhandwerk e Lebensmittelhandwerk

e LM-SB-Markt, Supermarkt e Sonstige Fachmarkte mit nicht-

e Drogeriemarkt zentrenrelevanten Kernsortimenten

e Lebensmittelhandwerk

o etc.
Komplemetar- o Behérden, Verwaltungen, Banken, Post etc. e Banken, Arzte e Packstation (z.B. DHL) o Diverse Dienstleistungen (z.B. Mietwa-
nutzungen e Gastronomie e Stadtteilverwaltung, Post e Geldautomat gen, AutowaschstraBe, Fitnessstudio)

o Arzte, Notare, Rechtsanwilte etc. e Friseur

e Reinigung, Reisebiiro e Diverse sonstige Dienstleistungen

e Nagelstudio, Friseur

o Diverse sonstige Dienstleistungen
Verkehr o OPNV-Haltepunkte o OPNV-Haltepunkt (zumindest in fuBldu- e OPNV-Haltepunkt (Falls méglich) o OPNV-Haltepunkt

e Taxistand figer Entfernung) e Kostenlose Parkplatze o Kostenlose Parkplatze

e FuBgangerzone e Kostenlose Parkplatze

e Parkraumbewirtschaftung

e Z.T. auch kostenloses, aber zeitlich be-

grenztes Parken

Entwicklungsziel

Steigerung / Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat

Multifunktionalitat

Urbanitat

Ausbau der Breite und Tiefe des Angebotes
Arrondierung des Angebotes durch syner-
getische Nutzungen

Vermeidung stérender bzw. konflikttrachti-
ger Nutzungen

Identifikationsraum

Sicherung einer guten Erreichbarkeit

Sicherung und Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgung

Arrondierung des Angebotes durch
synergetische Nutzungen

e Sicherung und Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgung

Begrenzung auf den Bestand
Neuansiedlung oder Flachenerweite-
rung i.d.R. nur im nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich
Raumliche Biindelung der Angebote zur
Vermeidung unnétiger Verkehre
Flachenbevorratung fiir Handwerk,
produzierendes Gewerbe und Industrie

k

Quelle: ecostra-Zusammenstellung zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes in Vaihingen an der Enz

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022

126



7.3.4

o Uber das Nahversorgungszentrum Enzweihingen hinaus gibt es weitere Nahver-
sorgungsstandorte im Stadtgebiet, die aufgrund ihrer solitdren Lage keine Aus-
weisung als zentrale Versorgungsbereiche rechtfertigen, als gréBer dimensio-
nierte Lebensmittelmarkte dennoch ein qualifiziertes Nahversorgungsangebot
fir das nahere Wohnumfeld oder sogar den gesamten Stadtteil bereithalten.
Dabei handelt es sich um die Supermarkte von Rewe Eckert in der sidlichen
Kernstadt und Edeka im Westen des Stadtteils Kleinglattbach sowie die LM-
Discounter Netto in Ensingen sowie Penny in Horrheim.

e Im Gewerbegebiet Flosch finden sich sowohl zahlreiche zentrenrelevante (v.a.
Lebensmittelmarkte) als auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe.
Aufgrund der dezentralen Lage im Siiden der Kernstadt und der weit Uberwie-
genden Autokundenorientierung kann dieser Standortbereich nicht als zentraler
Versorgungsbereich definiert werden, sondern wird als Sonderstandort ausge-
wiesen, welcher die Angebotsstruktur des ZVB Innenstadt ergénzen soll.

e Neben diesen rdumlich exakt verorteten Zentren- und Standortkategorien gibt
es in Vaihingen zahlreiche weitere Einzelhandelsbetriebe, welche meist in Streu-
lage Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt sind. Diese untergliedern sich in
stadtebaulich integrierte Lagen und dezentrale Standortlagen.

Abb. 14: Ubersicht der Zentren- und Standortstruktur im Einzelhandel von Vaihingen

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Nahversorgungsstandorte
(Rewe Eckert, Kernstadt; Edeka, Kleinglattbach;
Penny, Horrheim; Netto, Ensingen)

Die hierarchische Zentren- und Standortstruktur in Vaihingen ist Uberblicksartig in
Abb. 14 und im Detail in Tab. 18 dargestellt.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Vaihingen

Die rdumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadt in Vaihingen stimmt in weiten Teilen
mit der rdumlichen Festlegung durch das Biro Dr. Acocella im Jahr 2006 Uberein. In
einigen Randbereichen wurden jedoch Anpassungen vorgenommen und es wird emp-
fohlen, den ZVB Innenstadt rdumlich etwas weiter zu fassen. Die Karte 19 zeigt im
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Vergleich die jeweiligen Abgrenzungen der aktuellen Fortschreibung durch ecostra
sowie im Einzelhandelskonzept des Biiros Dr. Acocella aus dem Jahr 2006.!

Die Veranderungen in der raumlichen Abgrenzung des ,Hauptzentrums Innenstadt" im
Vergleich zum Jahr 2006 lassen sich wie folgt darlegen und begriinden:

e Im Westen wurde der Bereich um die evangelische Stadtkirche und dem Ge-
meindehaus, welche einen Kern der historischen Stadtentwicklung und einen
wichtigen Treffpunkt fiir die Kirchengemeinde darstellen, in den ZVB einbezo-
gen, wenngleich hier keinerlei Einzelhandel anséssig ist.

Karte 19: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Innen-
stadt" in Vaihingen im Jahr 2022

(W=
@
T = 7| Abgrenzung ZVB Innenstadt
L — = Dr. Acocella (2006)
D Abgrenzung ZVB Innenstadt
ecostra (2022)

|

I cH Einzelhandel L
Handwerk :Qa

| Konsumnahe, private Dienstleistungen
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Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg; ecostra-Bearbeitung

¢ Im Norden endete der ZVB bisher mit der Bebauung oberhalb der Grabenstra-
Be. Aufgrund des nordlich der GrabenstraBe hinter der Blockrandbebauung in
Planung befindlichen Bauvorhabens wird vorgeschlagen, das Hauptzentrum In-
nenstadt weiter bis zur parallel verlaufenden FriedrichstraBe auszudehnen. Das
Planareal grenzt direkt an den derzeitigen ZVB Innenstadt und mit der Projekt-
planung besteht die Chance, den derzeit weitgehend brachliegenden Standort-

! Die Anpassungen und die raumliche Abgrenzung des zukiinftigen zentralen Versorgungsbereiches

innerhalb dieses Konzeptes durch ecostra wurde durch Beschlussfassung des Gemeinderates am 12.04.2022
rechtlich fixiert.
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bereich stddtebaulich zu entwickeln und die darauf befindliche, z.T. historische
Bebauung in Wert zu setzen. Damit wiirde im Nordosten eine deutlich verbes-
serte Eingangssituation zur Innenstadt entstehen. Der Investor plant auBerdem,
in einem nicht unerheblichen MaBe Einzelhandelsflachen zu schaffen, so dass
vom Planvorhaben Entwicklungsimpulse flir die angrenzenden Geschaftslagen
der Innenstadt ausgehen kénnen. Der Einbezug in das neu abgegrenzte Haupt-
zentrum Innenstadt erscheint damit aus fachlicher Sicht zwangslaufig.

e Im Osten und Sudwesten werden weitere, weitgehend durch Wohnnutzungen
gepragte Teilgebiete (z.B. Badergasse, Grezgasse, TurmstraBe) dem ZVB zuge-
rechnet, so dass dieser — mit Ausnahme des sich weiter in Richtung Osten er-
streckenden Teilstiicks der Stuttgarter StraBe mit dem Kaufhaus Samann — ge-
schlossen mit der Enzgasse, GerberstraBe, FranckstraBe endet, welche als Um-
fahrung des Stadtkerns eine deutliche rdumliche Zasur darstellt.

e Trotz der Zasur durch die GerberstraBe / FranckstraBe bleibt der weiter 6stlich
anschlieBende Standortbereich entlang der Stuttgarter StraBe dem ZVB Innen-
stadt zugehdrig. Von der Einmiindung mit der GerberstraBe im Westen (Schuh
Kalmbach) liber das Kaufhaus Sémann bis zur Kreuzung mit der KehlstraBe im
Osten (Euronics Weis) zeigt sich ein fast durchgangiger Einzelhandelsbesatz, so
dass hier ein raumlich-funktionaler Zusammenhang mit dem Fokus Einzelhandel
nicht von der Hand zu weisen ist.

Insgesamt wird das Hauptzentrum Innenstadt in der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes raumlich also weiter gefasst und wird nicht nur an den fiir eine Innen-
stadtabgrenzung maBgeblichen Nutzungsstrukturen, sondern starker an den vorhan-
denen Bebauungsstrukturen und Hauptverkehrsachsen ausgerichtet. Im Siiden und
Osten orientiert sich die Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt nun weitgehend
am Verlauf der Innenstadtumfahrung, obwohl die AuBenbereiche hier z.T. einen deut-
lichen Schwerpunkt von Wohnnutzungen aufweisen. Insgesamt zeigt der ZVB Innen-
stadt nun eine kompaktere Form und ist eindeutiger abgrenzbar. Aus fachlicher Sicht
birgt diese erweiterte Abgrenzung des Hauptzentrums zudem keine stadtebaulichen
Risiken fiir die Innenstadtentwicklung.

Trotz eines in den letzten Jahren offensichtlich rlickldaufigen Einzelhandelsbesatzes
empfiehlt ecostra, im Stadtteil Enzweihingen weiterhin einen zentralen Versorgungs-
bereich auszuweisen und die rdumliche Abgrenzung von Dr. Acocella aus dem Jahr
2006 beizubehalten.

Inzwischen ist der Einzelhandelsbestand mit ca. 6 Ladenlokalen und insgesamt ca.
375 m2 Verkaufsflache nur gering und setzt sich ausschlieBlich aus Anbietern aus dem
kurzfristigen Bedarfsbereich zusammen, wobei ein gréBer dimensionierter Lebensmit-
telmarkt zur Abdeckung der qualifizierten Nahversorgung fehlt. Dennoch sichert der
von den Kunden gut frequentierte Dorfladen im Verbund mit den benachbarten Han-
delsnutzungen (z.B. Backer, Apotheke, Obst- & Gemiisehandler) die elementare Nah-
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versorgung der Enzweihinger Wohnbevdlkerung, welche im gesamten Ortsteil ansons-
ten tber keinerlei Nahversorgungsangebote verfiigen.!

Das Nahversorgungszentrum Enzweihingen ist im historischen Ortskern kompakt aus-
gestaltet und ermdglicht tiber die Nahversorgung hinaus die Erledigung von Dienstleis-
tungen und Behdrdengdngen (z.B. Banken, Arztpraxis, Zweigstelle der Stadtverwal-
tung). Wenngleich es aus fachlicher Sicht unwahrscheinlich erscheint, dass das Einzel-
handelsangebot in diesem Standortbereich zukiinftig nennenswert ausgebaut werden
kann, kann die Starkung und der Schutz dieses zentralen Versorgungsbereichs die
Nahversorgung im Stadtteil aufrechterhalten und zur Vermeidung von Versorgungs-
fahrten (ber die stark belastete B10 in die Vaihinger Kernstadt beitragen.

Karte 20: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Enzweihingen in Vaihingen im
Jahr 2022
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Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

k

! Nach Auskunft der befragten lokalen Experten war in der Vergangenheit schon mehrfach ein Le-

bensmittelmarkt in Enzweihingen im Gesprach (z.B. im Umfeld des ,Holzlandes" an der Rieter StraBe), eine
Ansiedlung scheiterte jedoch jeweils.
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Uber das Hauptzentrum Innenstadt und das Nahversorgungszentrum Enzweihingen
hinaus sind in Vaihingen weitere Einzelhandelsbetriebe lokalisiert, welche mindestens
fir ein fuBlaufiges Umfeld eine wichtige Versorgungsfunktion (ibernehmen. Hierbei
handelt es sich jedoch jeweils um solitar gelegene Lebensmittelmarkte, welche somit
nicht als zentraler Versorgungsbereich, sondern als Nahversorgungsstandorte einzu-
stufen sind. Alle diese Nahversorgungsstandorte befinden sich aber in stadtebaulich
integrierter Lage oder sind unmittelbar einem Wohnumfeld zugeordnet. Fiir die Stadt
Vaihingen schlagen wird vorgeschlagen, folgende Lebensmittelmérkte als Nahversor-
gungsstandorte auszuweisen:

e Der Rewe-Supermarkt Eckert in der KehlstraB3e liegt stadtebaulich integriert
und versorgt insbesondere die (stid-) dstliche Kernstadt von Vaihingen. Aus den
umliegenden Wohngebieten ist der Supermarkt fuBlaufig erreichbar.

e Der Edeka-Supermarkt Arlt & Trostel in der WilhelmstraBe ist der einzige
groBer dimensionierte Nahversorgungsbetrieb im Stadtteil Kleinglattbach. Er ist
inmitten eines Wohngebietes in stadtebaulich integrierter Lage im Westen des
Stadtteils lokalisiert und verfligt tiber eine entsprechende fuBlaufige Anbindung
im Nahbereich.

e Der Netto LM-Discounter in den Herrenwiesen im Stadtteil Ensingen befindet
sich in teilintegrierter Lage am 0&stlichen Rand des Siedlungsbereiches, wobei
der Standort jedoch fiir einen nicht unerheblichen Teil der Wohnbevélkerung
von Ensingen fuBlaufig angebunden ist (vgl. Kap. 4.4.2).

e Gleiches gilt fiir den Penny LM-Discounter in der Pforzheimer StraBe im
Stadtteil Horrheim, welcher am sitidwestlichen Ortsrand an einer AusfallstraBe
wiederum stadtebaulich teilintegriert angesiedelt wurde und der fiir den weit
Uberwiegenden Anteil der Wohnbevolkerung des Stadtteils eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit gegeben ist (vgl. Kap. 4.4.2).

Die Ausweisung als Nahversorgungsstandorte bezieht sich parzellenscharf auf die
Grundstlicke der Lebensmittelmarkte bzw. auf die entsprechenden Handelsimmobilien
und die Versorgungsfunktion sollte ausschlieBlich auf die Nahversorgung beschrankt
bleiben. Eine Ausdehnung des Einzelhandelsangebotes lber den Lebensmitteleinzel-
handel hinaus ist an diesen Nahversorgungsstandorten zunéchst nicht vorgesehen und
sollte — wenn Uberhaupt — auf den kurzfristigen Bedarf beschrankt bleiben.

Im dezentral im Stden der Kernstadt gelegenen Gewerbegebiet Flosch hat sich ent-
lang von Stuttgarter StraBe, Hans-Krieg-StraBe und PlanckstraBe eine Gewerbeagglo-
meration mit einer Mischnutzung aus Industrie- und Gewerbebetrieben, Gastronomie-
angeboten (z.B. Schnellrestaurants), Freizeiteinrichtungen (z.B. Fitnessstudio, Tanz-
schule) und meist groBdimensionierten Einzelhandels-Fachmarkten entwickelt. Im
Handelsbereich sind sowohl zahlreiche zentrenrelevante Anbieter (z.B. Lebensmittel-
markte, Fachmarkte fiir Heimtierbedarf, Schuhfachmarkt, Drogeriemarkt, Damenbou-
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tiqgue) als auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe (z.B. Bau- & Heimwer-
kermarkt, Baustoffhandel, Fahrradladen, Geschaft fiir Autozubehér) vertreten, welche
aufgrund des umfangreichen Angebotes und der verkehrsgiinstigen Standortlage eine
Uberdrtliche Ausstrahlung besitzen.

Karte 21: Abgrenzung des Sonderstandortes ,Gewerbegebiet Flosch®™ im Jahr 2022
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Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Aufgrund der Uberwiegenden Autokundenorientierung der Einzelhandelsbetriebe und
der dezentralen Lage des Gewerbegebietes kann der Standortbereich nicht als zentra-
ler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, dennoch besitzt das Gewerbegebiet
Flosch aufgrund der Méglichkeiten zur Ansiedlung groBdimensionierter, moderner Be-
triebsformen des Einzelhandels eine wichtige Erganzungsfunktion zum innerstadti-
schen Einzelhandel, wo kaum Flachen fiir groBflachigen Einzelhandel verfligbar sind.

Bezogen auf die Verkaufsfliche und die UmsatzgroBe ist der Sonderstandort im Ge-
werbegebiet Flosch bereits jetzt die mit Abstand bedeutendste Einzelhandelslage in
Vaihingen. Um die Standortgewichtung der Einzelhandelslagen nicht zu sehr zuguns-
ten des Sonderstandortes ausfallen zu lassen, wird fiir die zukiinftige Entwicklung des
Gewerbegebietes Flosch empfohlen, hier vorrangig nur noch Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten anzusiedeln. Ein weiterer Ausbau der zen-
trenrelevante Sortimente sollte ausschlieBlich dann zuldssig sein, falls diese eine stadt-
und raumvertragliche Erganzungsfunktion zum ZVB Innenstadt aufweisen und in der
Innenstadt hierfiir keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.
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7.4

Sortimentskonzept

Als anerkanntes raumliches Steuerungsinstrument zur Sicherung stadtebaulicher Ziele
definiert die Sortimentsliste die spezifischen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente sowie nicht zentrenrelevante Sortimente fiir einen Untersuchungsraum
und ist damit zentraler Bestandteil eines jeden Einzelhandelskonzeptes. Zunéachst er-
folgt daher eine Definition der Begrifflichkeiten der zentren- und nahversorgungsrele-
vanten sowie der nicht-zentrenrelevanten Sortimente.

e Zentrenrelevante Sortimente sind pragend fiir einen zentralen Versor-
gungsbereich. Sie besitzen eine bestimmte Anziehungskraft und generieren ei-
ne gewisse Frequenz, wodurch sie zu einer Belebung zentraler Versorgungsbe-
reiche beitragen. Aufgrund des Warencharakters, der Warenprasentation im
Laden und den Auslagen tragen diese Sortimente zu einem positiven stadte-
baulichen Ambiente bei. Sie gehen Synergien mit anderen Sortimenten bzw.
konsumnahen Dienstleistungen (z.B. in Form von Kopplungskaufen) ein und
sind daher bedeutsam fiir die Zentrenbildung. Im Umkehrschluss geféhrdet ihre
Ansiedlung an Standorten auBerhalb der Zentren die Attraktivitat der zentralen
Versorgungsbereiche. Die zentrenrelevanten Sortimente haben haufig einen ge-
ringen Flachenanspruch und die Artikel lassen sich tUberwiegend — aufgrund ih-
rer Handlichkeit — problemlos transportieren.

¢ Nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen Waren des kurzfristigen
Bedarfs, die regelmaBig (taglich bzw. in kurzen zeitlichen Zyklen) nachgefragt
werden. Hierzu zdhlen insbesondere Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren. Sie dienen zum einen der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung
zum anderen fungieren sie als Frequenzbringer fiir weitere Nutzungen. Die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sind per Definition grundsatzlich auch
zentrenrelevant, kdnnen aber — zum Zwecke einer wohnortnahen Versorgung
der Bevdlkerung — auch auBerhalb der Zentren angesiedelt werden.

¢ Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind (iblicherweise nur in geringem
Umfang in der Innenstadt vertreten. Fir sie ist kennzeichnend, dass sie auf-
grund ihrer GréBe und ihres Gewichts meist sehr autokundenorientiert sind.
AuBerdem sind sie dadurch charakterisiert, dass sie sich z.B. aufgrund eines
hohen Flachenbedarfs oder der durch sie induzierten Verkehre haufig nicht fir
eine Ansiedlung innerhalb der Zentren eignen, sondern im Gegenteil teilweise
gezielt an Standorten auBerhalb der Zentren platziert werden. Sie besitzen nur
ein geringes Synergiepotenzial mit zentrenrelevanten Angeboten, weshalb ihre
dezentrale Ansiedlung keine Gefahrdung der Attraktivitdt der zentralen Versor-
gungsbereiche darstellt.

Eine Handlungsempfehlung zur Einteilung des Einzelhandelsangebotes in zentren- und
nicht-zentrenrelevante Sortimente ist dem Regionalplan Stuttgart zu entnehmen, wel-
cher sich diesbeziiglich wiederum auf dem inzwischen auBer Kraft gesetzten Einzel-
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handelserlass Baden-Wiirttemberg bezieht.! Auch der Regionalplan weist im Einklang
mit der gangigen Rechtsprechung darauf hin, dass im konkreten Einzelfall auf kom-
munaler Ebene eine abweichende Sortimentseinteilung vorgenommen werden muss.
Entsprechende Vorgaben auf nationaler und europadischer Ebene (Visser/Appingedam)
machen ebenfalls deutlich, dass bei der Erarbeitung eines Sortimentskonzeptes nicht
auf allgemeine Listen, z.B. aus dem Einzelhandelserlass, zuriickgegriffen werden darf,
da dies zur Nichtigkeit von Bebauungsplanen fiihren kann. Vielmehr ist es erforderlich,
die konkreten ortlichen und stddtebaulichen Gegebenheiten zu berlicksichtigen und
eine auf die jeweiligen Verhaltnisse abgestimmte Sortimentsliste zu erstellen.?

So wurde u.a. unter Beriicksichtigung der Bedeutung einzelner Warengruppen fiir die
Gesamtattraktivitat einer Innenstadt und der konkreten strukturellen Situation in der
Stadt Vaihingen an der Enz die nachfolgende, ortsspezifische Liste — die sog. ,Vaihin-
ger Liste" — definiert. Entsprechend sind die einzelnen Hauptwarengruppen bezliglich
Ihrer Zentrenrelevanz wie folgt einzuschatzen:

* Alle Hauptwarengruppen zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs, d.h. ,Nah-
rungs- & Genussmittel", ,Gesundheit, Kérperpflege™, ,Blumen, Pflan-
zen, zoologischer Bedarf® und ,Zeitungen, Zeitschriften, Biicher™, sind
als nahversorgungsrelevante Sortimente in der Regel den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzurechnen. Eine Abweichung dieser Regel ist ggf. bei Getranke-
fachmarkten zu bedenken, welche weit (iberwiegend Getranke in groBen Ge-
binden verkaufen und somit sehr stark auf Autokunden ausgerichtet sind. Hier
ware im Einzelfall zu priifen, ob eine Ansiedlung an einem verkehrsgiinstig ge-
legenen Standort zielflihrender ist. Alle gréBer dimensionierten Getrankefach-
markte in Vaihingen sind derzeit in Gewerbegebieten lokalisiert. Im ZVB Innen-
stadt sind lediglich kleindimensionierte Weinhandlungen oder Kioske zu finden.
Ebenso wird die Warengruppe ,Tiere und Tiernahrung, Zooartikel* als nicht-
zentrenrelavant eingestuft, da Vaihingen hier im Bestand mit zwei Heimtier-
fachmarkten im Gewerbegebiet Flosch gut ausgestattet ist, so dass kaum Ent-
wicklungsperspektiven dieses Sortiments innerhalb der Innenstadt bestehen.

« Die Hauptwarengruppe ,PBS3, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren" ist eben-
falls als zentrenrelevant einzustufen. Im Segment Hobby gibt es im ZVB Innen-
stadt zwei kleindimensionierte Musikaliengeschéfte. Spezialisierte Papier- und
Schreibwarengeschéfte oder Spielzeugldden gibt es in der Innenstadt nicht.
Sowohl PBS als auch Spielwaren werden jedoch im Kaufhaus Sdmann angebo-
ten, PBS zusatzlich auch in der Buchhandlung Blessing am Marktplatz.

! Vgl. VERBAND REGION STUTTGART: Region Stuttgart. Regionalplan 2009, Stuttgart 2010, S. 135

2 So wurden in der Vergangenheit in einer Vielzahl von Urteilen seitens der Verwaltungsgerichte eine

Allgemeingiiltigkeit derartiger Listen und eine ungepriifte Ubertragung auf unterschiedliche R&ume regel-
maBig als rechtswidrig beurteilt. Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE; OVG
Minster, Urteil vom 22.04.2004, Az. 7a D 142/02. NE; VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S
1259/05.

3 PBS = Papier,- Biiro- und Schreibwaren
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Die gesamte Hauptwarengruppe ,Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung™
ist als innerstadtisches Kernsegment eindeutig als zentrenrelevant zu bewerten.
Hier ist das Kaufhaus Samann, welches praktisch die gesamte Breite innerhalb
dieser Hauptwarengruppe abbildet, einer der wenigen Magneten der Einkauf-
sinnenstadt. Zur Sportbekleidung werden dabei auch kleinere Sportartikel, wie
z.B. Trinkflaschen, Rollerblades, Tennisballe oder Wanderstdcke, als funktional
zugehorig gezahlt, welche haufig im Verbund angeboten werden. Wenngleich
es in einzelnen Warengruppen, wie z.B. Herrenbekleidung oder Lederwaren er-
neut keine eigenstandigen, spezialisierten Anbieter in der Innenstadt gibt, wer-
den diese Teilsortimente durch das Kaufhaus Sdmann abgedeckt und es nicht
auszuschlieBen, dass im Falle einer Belebung der Innenstadt Ansiedlungen von
Geschaften dieser Warengruppen im ZVB méglich sind. Entsprechend sind diese
Warengruppen als Entwicklungspotenzial fiir die Innenstadt vorzuhalten.

Auch die Hauptwarengruppe ,,GPK!, Hausrat, Geschenkartikel" ist eindeu-
tig als zentrenrelevant anzusehen, da es sich hierbei meist um kleinteilige Arti-
kel handelt, welche zudem haufig zum Bummeln und Stébern einladen und so-
mit fUr eine innerstadtische Standortlage pradestiniert sind. Auch hieraus lassen
sich in Anbetracht der kleinteiligen Ladenstruktur in der Vaihinger Innenstadt
gewisse Entwicklungspotenziale ableiten.

Die Hauptwarengruppe , Elektrowaren" ist differenziert zu betrachten. Wenn-
gleich die Anbieter dieser Waren in Vaihingen quantitativ (iberwiegend auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche lokalisiert sind, sollten Elektrohaus-
haltsgerdte (,WeiBe Ware"), Unterhaltungselektronik (,Braune Ware"), Tele-
kommunikationsartikel sowie Computer als zentrenrelevant eingestuft werden,
da diese in der Regel einen Attraktivitatsgewinn flr eine Einzelhandelslage be-
deuten. Mit Euronics Weis ist in der Innenstadt von Vaihingen z.B. ein Fach-
handler vertreten, der ein attraktives Sortiment sowohl an WeiBer als auch
Brauner Ware offeriert, so dass ein libermaBiges Angebot auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche verhindert werden sollte. Der Warengruppe ,Leuch-
ten, Elektro-Installation, Zubehor" ist dagegen keine besondere Anziehungs-
kraft zuzuschreiben. Zudem wird diese Warengruppe umfanglich im dezentralen
Globus-Baumarkt angeboten, so dass eine Ansiedlung in der Innenstadt wenig
wahrscheinlich erscheint. Bei , Tontrager, Bildtrdger" ist zu hinterfragen, ob und
inwieweit dieses Sortiment in Anbetracht der Entwicklung der Digitalisierung
und damit verbundener neuer Bezugsmdglichkeiten (,,Streaming” lber Online-
Portale und Apps) Uberhaupt noch eine Zentrenrelevanz hat. In der Vaihinger
Innenstadt gibt es zumindest keine entsprechenden Angebote. Somit sind die
beiden letztgenannten Warengruppen als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.

Die Hauptwarengruppe ,Einrichtung, Mobel" ist aufgrund des sperrigen Cha-
rakters der Waren und der meist flachenintensiven Betriebsformen der Anbieter
Uberwiegend als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Lediglich das Kunstgewer-
be hat eine gewisse Zentrenrelevanz, da diese meist deutlich kleinflachiger
strukturiert sind und auf eine gewisse Laufkundschaft angewiesen sind.

k

GPK = Glas, Porzellan, Keramik
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¢ Von den unter die Hauptwarengruppe ,Sonstiger Einzelhandel™ subsum-
mierten Sortimenten fallen ,Foto®, ,Optik, Horgerate-Akustik® und ,Uhren &
Schmuck® ohne Zweifel unter die Zentrenrelevanz. ,Bau-, Heimwerker-, Gar-
tenbedarf* und , Autozubehor™ werden dagegen weitestgehend mit dem PKW
eingekauft und sind somit als nicht-zentrenrelevant einzuschatzen. Die Waren-
gruppe ,Sportgerate" kann Fahrrader, Boote, Fitnessgerdte, Campingartikel,
Waffen- & Jagdbedarf oder Angelbedarf umfassen. Von diesen Sortimenten
geht keine Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt aus und teils benétigen
sie eine sehr umfangreiche Ausstattung an Verkaufs- und Ausstellungsflachen.
Trotz des Vorhandenseins des Sportwaffengeschafts Aberle in der Vaihinger In-
nenstadt sind diese Sortimente als nicht-zentrenrelevant zu deklarieren.

Aus den o.a. Erldauterungen lasst sich im Detail die nachfolgende ,Vaihinger Sorti-
mentsliste 2022" bestimmen:

Tab. 19: »Vaihinger Sortimentsliste 2022"

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren

Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Wasch- / Putz- und Reinigungsmittel
Apothekerwaren

Sanitatswaren

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

Blicher
Papier- / Biiro- und Schreibwaren / Schulbedarf
Hobby- und Bastelbedarf

Kurzwaren / Handarbeiten / Wolle

Bekleidung / Wasche

Modewaren (Hiite / Accessoires / Schirme)
Sportbekleidung (inkl. kleinteiliger Sportartikel)
Schuhe (inkl. Sportschuhe) / Lederwaren /
Taschen / Koffer

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Elektroinstallationen, Zubehor

Lampen / Leuchten

Unterhaltungselektronik (Ton- und Bildtrager),
Software

Bliromaschinen

Mébel / Bliromébel

Matratzen, Bettwaren

Gartenmobel / Auflagen

Kiicheneinrichtungen

Antiquitaten

Tapeten / Bodenbeldge / Teppiche (Rollware) /
Farben / Lacke

e Rollladen / Markisen
Mu_5|kaI|en Werkzeuge
Spielwaren Fliesen

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

Bad- / Sanitareinrichtungen und -zubehor
Baustoffe / Bauelemente

Beschldge / Eisenwaren

Erde / Torf / Pflanzen / PflanzgefaBe / Sdmerei-
en / Pflege- und Diingemittel

* Baby- und Kinderartikel o Gartenhauser und -geréte
* Haushaltswaren . e Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse
e Glas / Porzellan / Keramik « Kamine / Ofen
* Geschenkg rtikel / Souvenlllrs e Kfz / Motorrader / Motorroller / Mofas und
e Haus- / Tisch- und Bettwasche Zubehér, Reifen
e Heimtextilien / Stoffe / Gardinen und Zubehér . Fahrr'ade’r und Zubehdr
e Elektroklein- und ElektrogroBgeréte / Einbauge- Sportgeréte (Boote, Krafttrainingsgeréte etc.)
rate (weiBe Ware und braune Ware*) « Waffen / Angler- und Jagdbedarf
e Kommunikationselektronik (Telefone und Zube- Camping- und Outdoorartikel
hor) . o Erotikartikel
Computer und Zubehor
Kunstgewerbe
Bilder / Rahmen
Foto

Optik / Horgerate-Akustik
Uhren / Schmuck

¥|® o o o o @

Quelle: ecostra

= weiBe Ware (Haus- und Kiichengerate etc.), braune Ware (Radio, TV, Video etc.)
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Die zusammengestellte ,Vaihinger Sortimentsliste 2022" ist beziglich der Zuordnung
der einzelnen Sortimente als zentren- oder nicht-zentrenrelevant in weiten Teilen
identisch zur Sortimentsliste des Biiros Dr. Acocella aus dem Jahr 2006. Anpassungen
ergeben sich jedoch beziiglich der nachfolgenden Sortimente:

¢ Dr. Acocella weist im Jahr 2006 keine nahversorgungsrelevanten Sortimente
aus, sondern integriert ,Nahrungs- & Genussmittel*, ,,Drogeriewaren® etc. in die
zentrenrelevanten Sortimente.

e Dr. Acocella ordnet ,Sportartikel einschl. Sportgerate" als zentrenrelevant ein.
Hier schlagt ecostra eine Untergliederung in ,Sportartikel® und ,Sportgerate®
vor. Sportartikel sind kleinteiliger (z.B. Trinkflasche, FuBball, Tennisbélle) und
werden haufig in Zusammenhang mit Sportbekleidung angeboten, so dass eine
eindeutige Zentrenrelevanz vorliegt. Unter Sportgerate werden GroBgerdte (z.B.
Kraft- und Fitnessgerate, Sportboote), aber auch Fahrréder, Sportwaffen, An-
gelbedarf, Jagdbedarf und Campingartikel verstanden, welche entweder sperrig
und damit autoaffin sind und / oder einen weniger engen funktionalen Zusam-
menhang zur Sportbekleidung aufweisen.

I\\

Entsprechend dieser Untergliederung verbleiben die ,Sportartikel* von Dr. A-
cocella bei ecostra ebenfalls bei den zentrenrelevanten Sortimenten, wogegen
~Campingartikel", ,Sportgerate™ und ,Waffen, Jagdbedarf®, welche bei Dr. A-
cocella als zentrenrelevant eingestuft werden, nach fachlicher Meinung von
ecostra nun den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angehdren sollten.

e Bezlglich des Sortiments ,Tontrager" empfiehlt ecostra, dies — ebenso wie
LBildtrager® — nun abweichend von der Sortimentsliste von Dr. Acocella als
nicht-zentrenrelevant zu deklarieren, da diese in der Vaihinger Innenstadt nicht
angeboten werden und grundsatzlich zu hinterfragen ist, ob und inwieweit die-
ses Sortiment in Anbetracht der Entwicklung der Digitalisierung tberhaupt noch
eine Zentrenrelevanz hat. Dasselbe gilt fiir Computersoftware.

e Zudem ordnet Dr. Acocella ,Briefmarken™ und , Nahmaschinen" als zentrenrele-
vant ein. Dem ist inhaltlich zuzustimmen, diese bilden bei ecostra jedoch keine
eigene Kategorie, sondern fallen unter ,Hobby- und Bastelbedarf* bzw. ,Elekt-
roklein- und ElektrogroBgerate®™, um eine zu sehr ins Detail gehende Auflistung
von Sortimenten zu vermeiden. Letzteres ist u.a. ein Ausfluss der jiingeren
Rechtsprechung des EuGH.

Nicht zu allen in der vorstehenden Tabelle aufgefiihrten Sortimenten finden sich be-
reits entsprechende Betriebe in der Stadt Vaihingen, so dass die ,Vaihinger Sorti-
mentsliste 2022" ggf. auch perspektivisch im Hinblick auf die mdgliche zukiinftige
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Vaihingen zu verstehen ist.
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Empfehlungen zur Positionierung des Einzelhandelsstandortes Vaihingen
und mogliche MaBnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Wie die vorstehenden Ausfiihrungen gezeigt haben, ist das Einzelhandelsangebot in
Vaihingen unter Berticksichtigung der landesplanerischen Versorgungsfunktion eines
Mittelzentrums in den meisten Hauptwarengruppen vergleichsweise gering und resul-
tiert insgesamt in einer niedrigen Kaufkraftbindungsquote von nur ca. 49 bzw. einer
Zentralitdtskennziffer von nur ca. 68. Dies bedeutet, dass im Saldo umfangreiche
Kaufkraftabfllisse aus Vaihingen und dem mittelzentralen Verflechtungsbereich an re-
gionale Wettbewerbsstandorte stattfinden.

Urséchlich hierfiir ist zum einen die Siedlungsstruktur in Vaihingen, wo mit knapp
10.000 Einwohnern nur etwa 1/3 der gesamten Wohnbevdlkerung in der Kernstadt le-
ben und somit nur eine relativ kleine ,kritische Masse" bilden. Da die Einwohner der
umliegenden Stadtteile fiir ihre Einkaufe sowieso meist auf den PKW angewiesen sind,
erfolgen diese zu einem nicht unerheblichen Anteil an attraktiveren Einzelhandels-
standorten auBerhalb des Stadtgebiets. Dies leitet auf die zweite Ursache fiir die ver-
haltnismaBig schwache Einzelhandelsbedeutung der Stadt Vaihingen hin; die Stadt ist
ringsum von zahlreichen Ober- und Mittelzentren umgeben, welche z.T. eine deutlich
umfangreichere und attraktivere Einzelhandelsausstattung als Vaihingen besitzen und
somit eine deutlich héhere Anziehungskraft als Ziel fir Shoppingtouren und Erlebnis-
einkaufe auf die Kunden ausiiben. Aufgrund dieser ,Sandwich®“-Lage zwischen den
Oberzentren Stuttgart, Pforzheim, Karlsruhe und Heilbronn und konkurrierenden Mit-
telzentren, wie z.B. Ludwigsburg, Bietigheim-Bissingen oder Muhlacker, ist nicht davon
auszugehen, dass sich Vaihingen in der Hierarchie der Einkaufsstadte und in der Ge-
wichtung der Einzelhandelsbedeutung zukiinftig zu einer regional bedeutenden Ein-
kaufsdestination entwickeln wird.

Diese Situation spiegelt in der Einkaufsinnenstadt wider, in welcher in den letzten Jah-
ren ein Bedeutungsverlust des Einzelhandels in Form einer abnehmenden Zahl an Ein-
zelhandelsbetrieben und einer deutlich sinkenden Verkaufsflachenausstattung festzu-
stellen ist. Gleichzeitig sind in Teilbereichen gewisse Trading down-Tendenzen und ei-
ne nicht unerhebliche Zahl an Ladenleerstanden erkennbar. Spezifische Probleme fiir
die Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt ergeben sich aus der schwierigen
Topgraphie und der historisch bedingten, sehr kleinteiligen Gebdudestrukturen, so
dass die Ladenlokale baulich meist nicht den Anforderungen moderner Handelskon-
zepte entsprechen. Dies wird u.a. in dem duBerst niedrigen Filialisierungsgrad im ZVB
Innenstadt deutlich.

Anspruch an die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Vaihingen kann und sollte es
unter den gegebenen Bedingungen nicht sein, den Einzelhandel ,auf ein véllig neues
Level® zu heben. Ziel sollte es vielmehr sein, einer weiteren Abnahme der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion und einem weiteren Bedeutungsverlust als wohnortnaher
Einzelhandelsstandort entgegenzuwirken. Es wird nicht zu verhindern sein, dass die
Einwohner von Vaihingen zur Befriedigung ihres mittel- und langfristigen Bedarfs be-
vorzugt z.B. ins Breuningerland Ludwigsburg oder in die Stuttgarter Innenstadt fahren
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oder gleich im Internet einkaufen. Es sollte jedoch angestrebt werden, die Wohnbe-
volkerung von Vaihingen und aus dem mittelzentralen Versorgungsbereich v.a. fir ih-
re alltaglichen und regelmdBigen Einkaufe verstarkt nach Vaihingen zu leiten sowie die
touristische Positionierung der Innenstadt weiterzuentwickeln, um so gegebenenfalls
neue Kundengruppen zu erschlieBen.

Dafiir ist jedoch ein gewisser quantitativer Ausbau und eine Attraktivierung des Ein-
zelhandelsangebotes in Vaihingen insgesamt — und insbesondere auch im ZVB Innen-
stadt — erforderlich, um den Konsumenten Griinde zu liefern, in Vaihingen einkaufen
zu gehen.

Grundlage sollte sein, ein mdglichst attraktives Nahversorgungsangebot in der Stadt
Vaihingen vorzuhalten, das die Gewahr dafiir bietet, dass der &rtliche Einzelhandel —
zumindest in diesem Einzelhandelssegment — besser durch die eigene Wohnbevdlke-
rung sowie die Einwohner des mittelzentralen Versorgungsbereichs angenommen
wird. Hier besteht durchaus ein gewisser Handlungsbedarf, wie auch die in diesem
Angebotssegment ausbaufahigen Kaufkraftbindungsquoten und Zentralitdtskennziffern
illustrieren. Basierend auf einer verbesserten Kundenbindung in den nahversorgungs-
relevanten Sortimentsbereichen sollte versucht werden, das Einzelhandelsangebot
auch in den librigen Warengruppen auszubauen und Angebotsliicken zu schlieBen.

Um diese Ziele zu erreichen, sind z.B. die nachfolgenden Ansdtze und MaBnahmen in
Betracht zu ziehen (die nachfolgende Auflistung ist nicht im Sinne einer Priorisierung
oder hierarchischen Gliederung zu sehen, sondern soll lediglich erste Denkansatze lie-
fern):

e Der Marktplatz stellt mit seiner sehr attraktiven Blockrandbebauung das Herz
der Altstadt dar, wirkt in weiten Teilen jedoch unbelebt. Hier sollten Gestal-
tungsmaBnahmen (z.B. gréBere und bequemere Sitzgelegenheiten, mehr Be-
griinung) umgesetzt werden, um den Platz lebendiger und einladender zu ma-
chen. Ein wichtiger Impuls fiir eine besténdige Belebung kdnnte die Er6ffnung
eines attraktiven Restaurants oder Cafés mit entsprechender AuBengastronomie
sein. Derzeit kénnen ,Birgit's Marktcafé", der Imbiss ,Artos" und die nur unre-
gelmaBig gedffneten ,Ratsstuben am Markt" diese Funktion nur unzureichend
erfiillen. Ggf. lasst sich ein solcher Gastronomiebetrieb im derzeit in der Sanie-
rung befindlichen Eckgebaude mit der Heilbronner StraBe realisieren. Sollte ein
standiges, stationdres und ausreichendes Gastronomieangebot am Marktplatz
nicht umsetzbar sein, kdnnte stattdessen — oder auch zusétzlich — (iber ein mo-
biles, ggf. wechselndes Gastronomieangebot (z.B. Foodtruck) mit entsprechen-
der AuBenbestuhlung nachgedacht werden, wie es z.B. im Rahmen des ,Vai-
hinger Strandlebens" temporar im Sommer eines Jahres praktiziert wird.

< Die Einkaufsinnenstadt und insgesamt die nordliche Kernstadt sind bezogen auf
Lebensmittelanbieter  unterversorgt. Neben den vorhandenen Bio-
Supermarkten, LB-SB-Geschéften und Lebensmittelhandwerkern fehlt ein gro-
Ber dimensionierter Supermarkt und in Erganzung gegebenenfalls ein Droge-

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Vaihingen an der Enz 2022 139



k

riemarkt, was Autofahrten zum Versorgungseinkauf ins Gewerbegebiet Flosch
entgegenwirken kénnte. Ein geeigneter Standort zur Ansiedlung solcher Markte
ist das Areal im Bereich Grabenstraf3e / FranckstraBe / FriedrichstraBe. Hier
plant ein regionaler Projektentwickler eine groBdimensionierte Wohn- & Gewer-
beimmobilie. Obwohl ein detailliertes Konzept derzeit noch nicht vorliegt, sind
in nicht unerheblichem MaBe auch Einzelhandelsnutzungen denkbar.

Ansicht von der FriedrichstraBe im Norden auf das  Ansicht aus dem Hotel Post in der FranckstraBe
Planareal mit der denkmalgeschiitzten Scheune am  auf das Plangrundstiick. Im Vordergrund der
linken Bildrand. Im Bildhintergrund ist die Bebau- asphaltierte, als Parkplatz genutzte Bereich, dahin-
ung entlang der GrabenstraBe zu erkennen ter die denkmalgeschitzte Scheine und brach
liegende Flachen. Im Bildhintergrund das Schloss
Kaltenstein oberhalb der Innenstadt

Das Planareal eignet sich gut zur Ansiedlung u.a. eines Lebensmittelmarktes
und erganzender Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, da der Stand-
ortbereich unmittelbar an den im Jahr 2006 abgegrenzten ZVB Innenstadt
grenzt und somit als Erweiterung mit in die Innenstadtabgrenzung aufgenom-
men werden kann. AuBerdem ist der Standort sowohl mit dem PKW aus Rich-
tung Norden als auch fuBlaufig aus der umgebenden Wohnbebauung sowie aus
der Innenstadt gut erreichbar. Hinsichtlich der fuBlaufigen Anbindung an die
sudlich anschlieBende Innenstadt sind jedoch die topographischen Verhaltnisse
zu beriicksichtigen. Das Hoéhenniveau féllt in Richtung der Stuttgarter StraBe
stark ab. Hier misste fiir die FuBganger eine gut sichtbare und schdn gestalte-
te Anbindung lber die Marktgasse umgesetzt werden, damit Austauschbezie-
hungen zwischen den Standortbereichen geférdert und eine Impulsfunktion des
Planvorhabens fiir die gesamte Einkaufsinnenstadt ausgehen kann. Hinsichtlich
der PKW-Erreichbarkeit ist auf die nicht unproblematische Parkplatzsituation in
der nérdlichen Innenstadt hinzuweisen, so dass es notwendig ist, dass im Rah-
men der Projektplanung in ausreichendem MaBe zusatzliche PKW-Stellplatze
(z.B. in einer Tiefgarage) geschaffen werden. Auch die befragten lokalen Exper-
ten wiesen darauf hin, dass der Ausgestaltung der Parkplatzsituation im Falle
einer Umsetzung des Planvorhabens groBte Aufmerksamkeit geschenkt werden
miisse.

Zentral in der FuBgangerzone steht in bester Innenstadtlage das ehemalige
Schreibwarengeschaft Kern leer. Unter dem vom Gewerbeverein inVai und der
Stadtverwaltung initilerten Motto ,Kurz im Kern" wird das Objekt temporar
durch Pop up-Stores genutzt, ein dauerhafter Mieter konnte bisher jedoch nicht
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gewonnen werden. Das Objekt Kern ist bezogen auf die Mietflache der mit Ab-
stand groBte Leerstand der Innenstadt und damit eine Schliisselimmobilie zur
Belebung der Innenstadt, weist aufgrund eines nicht unproblematischen Fla-
chenzuschnitts jedoch eine schwierige Vermietbarkeit auf. Hier sollte die Ver-
mietung an einen attraktiven, frequenzbringenden Einzelhandelsbetrieb ange-
strebt werden. Vorstellbar ware aus gutachterlicher Sicht z.B. die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes (z.B. dm, Rossmann), welcher in Vaihingen bisher nur
im Gewerbegebiet Flosch zu finden ist. Moderne Drogeriemarkte sind zwar
meist deutlich groBer dimensioniert als das leerstehende Ladenlokal®, in konkre-
ten Einzelfdllen bespielen diese mit sog. ,City-Konzepten® in Innenstadten je-
doch auch kleinere Ladeneinheiten. Da sich die fragliche Immobilie in Besitz der
Stadt Vaihingen befindet, kénnte diese dem Mietinteressenten als Ausgleich fiir
die objektbezogenen Mangel auf der Kostenseite entgegenkommen, um die
o6konomische Tragfahigkeit der Filiale zu starken.

 Im Umfeld des ehemaligen Schreibwarengeschaftes Kern stehen weitere La-
denlokale leer. Die mdgliche Vermietung der Schliisselimmobilie Kern an einen
frequenzerzeugenden, leistungsfahigen Einzelhandler wird sich positiv auf die
umliegende Teillage auswirken, ggf. Folgeinvestitionen auslésen und die Ver-
mietungsoptionen der brigen Ladenleersténde verbessern.

«  Uber einen groBer dimensionierten Lebensmittelmarkt und einen Drogeriemarkt
hinaus fehlen im ZVB Innenstadt weitere Sortimente. Hier sollte versucht wer-
den, die Angebotsliicken durch Neuansiedlungen zu minimieren:

= So fehlt sowohl in der Innenstadt als auch im gesamten Stadtgebiet ein
Blumengeschéft. Blumen in Pflanzen kdnnen in Vaihingen lediglich im
Direktvertrieb bei auBerhalb gelegenen Gartnereien, im Globus-
Baumarkt oder als Randsortiment bei den Lebensmittelmarkten erwor-
ben werden. In den lokalen Expertengesprachen wurde immer ein
Blumenladen in der Innenstadt gewiinscht. Es wurde jedoch darauf
hingewiesen, dass dieser bereits schon einmal in Planung gewesen sei,
aufgrund organisatorischer und personaltechnischer Komplikationen je-
doch nicht realisiert werden konnte. Hier sollte ein erneuter Anlauf un-
ternommen werden.

=  Weiterhin sind z.B. keine Herrenboutique, kein Lederwaren- und Ta-
schengeschaft und kein Spielzeugladen in der Innenstadt vorhanden.
Wenngleich diese Sortimente als Randsortimente im Kaufhaus Séamann
geflihrt werden, kdnnten spezialisierte Fachgeschdfte die Angebots-
kompetenz in diesen Sortimentsbereichen verbessern und somit die At-
traktivitat als Einzelhandelsstandort erhdhen. In Anbetracht der aktuell
gegebenen Situation waren in disem Fall Erleichterunegn auf der Kos-
tenseite — z.B. glinstige Mieten und mieterseitige Kiindigungsrechte bei

! So geben dm und Rossmann als Anforderungsprofil fiir eine Filiale in Innenstadtlage jeweils mindes-
tens 400 m2 VK an. Vgl. ECOSTRA GMBH: Handelsexpansion in Deutschland 2020 — Standortorientierungen,
Objekt- und Lagekriterien der Marktteilnehmer im Uberblick. Wiesbaden, 2020
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Nicht-Erfiillung bestimmter Umsatzziele — eine unverzichtbare Voruas-
setzung.

Die Stadt Vaihingen ist im ,Speckgtrtel* der Landeshauptstadt Stuttgart ein be-
liebter und begehrter Wohnstandort. Durch die Ausweisung neuer Wohngebiete
ist davon auszugehen, dass zukiinftig vermehrt jlingere Leute und junge Fami-
lien Vaihingen als Wohnstandort in Betracht ziehen. Bei der Einzelhandelsent-
wicklung der Innenstadt sollte auch auf deren Bediirfnisse eingegangen wer-
den, wie z.B. durch die Er6ffnung eines ,Eltern-Kind-Cafés" und ggf. erganzen-
dem Verkauf von Baby- und Kinderbedarf. Zudem sollte darauf hingewirkt wer-
den, die Vaihinger Innenstadt als Wohnstandort weiter zu starken, da mehr In-
nenstadtbewohner mit einem héheren Kundenpotenzial fiir den innerstadti-
schen Einzelhandel gleichzusetzen sind. Wo noch nicht vorhanden, sollte Wohn-
raum in den Obergeschossen der Gebdude in der Altstadt geschaffen werden.
Alternativ ist auch die Ansiedlung von frequenzstarken Dienstleistungsnutzun-
gen in den Obergeschossen (z.B. Arzte, Rechtsanwalte, Notare) erstrebenswert,
welche Kopplungsaktivitdten mit den Einzelhandelsgeschaften ermdglichen. In
den lokalen Expertengesprachen sahen viele Befragte einen Grund fiir nachlas-
sende Passantenfrequenzen und den Abstieg der Innenstadt in der Verlagerung
von Arztpraxen aus der Innenstadt zum damaligen stadtischen Krankenhaus,
dessen SchlieBung im Jahr 2015 trotz intensiver Bemiihungen dennoch nicht
verhindert werden konnte. Mit dem Einzug von Arztpraxen in das modernisierte
Sparkassen-Gebdude in der Stuttgarter StraBe sei hier in den letzten Jahren ei-
ne erste Gegenbewegung erkennbar gewesen. Diese sollte durch die Bereitstel-
lung geeigneter Praxisflachen verstarkt werden, was insgesamt einen positiven
Impuls fiir die Innenstadtentwicklung auslésen kann.

Das Parkhaus ,Im Mihlkanal® und die umliegenden ebenerdigen PKW-
Stellpldtze an den Kdpfwiesen stellen ein umfangreiches und kostenglinstiges
Parkplatzangebot dar, das mit dem PKW gut anfahrbar ist und von wo aus die
Innenstadt in wenigen Gehminuten erreichbar ist. Allerdings ist die fuBlaufige
Anbindung der Parkplatze an die Einkaufsinnenstadt nicht optimal geldst. Das
Schloss Kaltenstein und die Stadtkirche sind zwar weithin sichtbar und der
FuBweg in die Innenstadt (iber das Trdnkgdssle, die MihlistraBe und den
Marktplatz ist ausgeschildert, allerdings ist die Beschilderung nur sehr unauffal-
lig und kénnte flir Erstbesuchern leichter ersichtlich sein. Zudem fehlen auf
dem Weg vom Parkplatz zum Markt gewerbliche oder éffentliche Einrichtungen
(Geschéfte, Cafés etc.), welche die Besucher intuitiv in die Innenstadt leiten.
Vielmehr ist der Kreuzungsbereich von Trankgassle, MihlistraBe und Marktplatz
durch Ladenleerstande und einige sanierungsbediirftige Immobilien gepragt,
was keinen guten ersten Eindruck macht. Ggf. sollte auf dem Parkplatz am
Muhlkanal Uber die Installation einer Infotafel nachgedacht werden, welche in
ansprechender Form Uber Einkaufs- oder Gastronomieangebote in der Innen-
stadt informiert, um Ankdmmlingen eine erste Orientierung zu ermdglichen.

Im Standortbereich des Parkhauses liegt das sog. ,,EnBle Areal". Hierbei handelt
es sich um eine Gewerbebrache, welche derzeit als Notunterkunft fiir Migranten
genutzt wird. Vor einigen Jahren war hier vorgesehen, ein Geschaftshaus mit
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verschiedenen Einzelhandelsnutzungen unterzubringen, was jedoch an einem
Birgerentscheid gescheitert war. Gerade auch in Zusammenhang mit der Aus-
richtung der Gartenschau im Jahr 2029 sollte dieser Standortbereich als Ent-
wicklungsflache mittelfristig nicht vollig auBer Acht gelassen werden. Aufgrund
der Nahe zu den benachbarten Parkpldtzen wie auch zur Innenstadt ware hier
aus fachlicher Sicht grundsatzlich die Ansiedlung von innenstadtrelevanten Nut-
zungen denkbar, was eine gewisse Scharnierfunktion zwischen dem Garten-
schaugelande bzw. den Stellplatzmdglichkeiten und der Innenstadt erfiillen
konnte.

e Bereits im Konzept von Dr. Acocella aus dem Jahr 2006 wurde eine bessere
fuBlaufige Anbindung des Kaufhauses Samann an die Altstadt gefordert, wobei
die Querung der GerberstraBe / FranckstraBe als Barriere wirkt. Zudem ist der
Eingangsbereich zur FuBgangerzone in der Stuttgarter StraBe nur wenig an-
sehnlich und einladend gestaltet und lasst jegliche Portalfunktion vermissen.
Wenngleich hier bauliche und verkehrstechnische Verbesserungen mit einem
vertretbaren Aufwand ggf. nur schwierig umzusetzen sind, sollten diese in je-
den Fall noch einmal diskutiert werden. Das Kaufhaus Samann besitzt innerhalb
der Einkaufsinnenstadt die gréBte Anziehungskraft auf einheimische und aus-
wartige Kunden. Davon sollte auch die sonstige Innenstadt profitieren kénnen,
indem die Kunden des Kaufhauses Samann mdglichst unkompliziert in die Alt-
stadt geleitet werden und bestenfalls im Vorfeld informiert werden kdnnen,
welche Angebote sie dort erwarten.

* In den Gesprachen mit den lokalen Experten wurde als eine Starke der Stadt
Vaihingen immer wieder der Enztal-Radweg genannt, welcher ein viel befahre-
ner Tourismusradweg ist, allerdings zu schlecht an die Innenstadt angebunden
sei. Hier sollte eine Verbesserung der Ausschilderung und eine sichere Wege-
fihrung vom Radweg ins Stadtzentrum gewahrleistet werden, damit die inner-
stadtischen Gewerbetreibenden von den touristischen Kaufkraftpotenzialen pro-
fitieren kdnnen. Wichtige Voraussetzung dafiir ist allerdings, dass eine Attrakti-
vierung als Einzelhandels- und Gastronomiestandort vorangetrieben wird, damit
es sich fiir die Radfahrer auch lohnt, den Umweg (iber die Innenstadt in Kauf
zu nehmen.

Die genannten Punkte bieten erste Ansatze fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung
und eine Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Vaihingen und insbe-
sondere auch der Einkaufsinnenstadt. Dabei erfordert die Umsetzung der aufgezeigten
MaBnahmen jedoch auch die Einbindung externer Akteure. Neben den ortlichen Ein-
zelhéndlern sind dies insbesondere auch die Immobilieneigentiimer. Nur durch ein
gemeinsames, abgestimmtes Vorgehen lassen sich die aufgezeigten MaBnahmen im
Hinblick auf eine zukunftsfahige Entwicklung erfolgreich umsetzen.
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Zusammenfassung und abschlie-
Bende Bewertung

Die wesentlichen Ergebnisse aus der Erarbeitung der vorliegenden Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Vaihingen sind:

e Insgesamt ist festzustellen, dass die Stadt Vaihingen an der Enz in ihrer Funk-
tion als Einzelhandelsstandort an Bedeutung verloren hat und die ihr landes-
planerisch zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsfunktionen im Einzel-
handel nur noch bedingt erfiillt. Abzulesen ist dies sowohl an den Kaufkraft-
bindungsquoten als auch den Zentralitdtskennziffern, welche in den meisten
Hauptwarengruppen — liber alle Bedarfsbereiche hinweg — fiir ein Mittelzent-
rum vergleichsweise niedrig ausfallen. In einem interkommunalen Vergleich
konnte in diesem Zusammenhang ermittelt werden, dass die Verkaufsflachen-
ausstattung pro 1.000 Einwohner in Vaihingen in den meisten Warengruppen
deutlich geringer ist als im Durchschnitt dhnlich groBer Referenzstadte.

e Der Einzelhandel in Vaihingen umfasst derzeit ca. 144 Betriebe, welche auf ei-
ner Verkaufsflache von ca. 37.160 m2 ca. 140,9 Mio. € Umsatz erwirtschaften.
Der Bedeutungsverlust des Einzelhandels wird im Zeitvergleich darin deutlich,
dass die Zahl der Betriebe seit dem Jahr 2006 von ca. 175 auf ca. 144 (= ca. -
17,7 %) zuriickgegangen ist, wobei die Verkaufsflachenausstattung insgesamt
jedoch weitgehend unverandert geblieben ist. In der Untergliederung nach
Bedarfsbereichen hat die Verkaufsflache im kurzfristigen Bedarfsbereich aller-
dings deutlich zugenommen (ca. +18,4 %), wahrend sie im mittelfristigen Be-
darfsbereich um ca. -32,1 % eingebrochen ist. Bei der Fokussierung auf den
innerstadtischen Einzelhandel hat die Zahl der Betriebe von 62 um ca. 12 La-
denlokale (= ca. -19,4 %) und die Verkaufsflachenausstattung von ca. 9.375
m2 um ca. 2.120 m2 (= ca. -22,6 %) jeweils deutlich abgenommen.

e Fir den Einzelhandelsstandort Vaihingen wurde ein Einzugsgebiet abgegrenzt
und in Zonen einer abgestuften Kundenanbindungsintensitat unterteilt. Dabei
beinhaltet das Naheinzugsgebiet (Zone I) das gesamte Gebiet der Stadt Vai-
hingen, wogegen dem mittleren Einzugsgebiet (Zone II) die Nachbargemein-
den aus dem mittelzentralen Verflechtungsbereich (d.h. Eberdingen, Ober-
riexingen und Sersheim) und zusatzlich die Kernstadt der Nachbargemeinde
Illingen angehdren. Ein Ferneinzugsgebiet (Zone III) ist nur im Norden und
Sliden ausgebildet und umfasst meist nur einzelne Ortsteile der angrenzenden
Gemeinden, wie z.B. Hemmingen (gesamt), Illingen (OT Schiitzingen) oder
Mihlacker (OT Grossglattbach und Mihlhausen). Insgesamt sind dem abge-
grenzten Einzugsgebiet ca. 70.605 Einwohner zuzuordnen, welche ein Kauf-
kraftvolumen von ca. 494,6 Mio. € auf sich vereinen. Der Einzelhandelsumsatz
der Stadt Vaihingen entfallt zu ca. 72 % auf Bewohner der Zone I (Vaihin-
gen), wahrend ca. 17 % aus der Zone II und ca. 6 % aus der Zone III stam-
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men. Darlber hinaus werden ca. 5 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes
mit Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes (sog. Streukunden) erzielt.

e Zusammenfassend lasst sich nachfolgendes Stérken-Schwachen-Profil des Ein-
zelhandelsstandortes Vaihingen ableiten:

o Als Starken lasst sich hervorheben, dass die Stadt gute sozio-
O6konomische Rahmenbedingungen (positive Bevodlkerungsentwick-
lung, niedrige Arbeitslosigkeit, hohes Kaufkraftniveau etc.) besitzt und
in einer naturrdumlich attraktiven Lage nahe verschiedener Ballungs-
rédume lokalisiert ist. Ein besonderer Standortvorteil ist der ICE-
Haltepunkt, welche eine rasche Schienenanbindung z.B. an die Ober-
zentren Stuttgart und Karlsruhe ermdglicht. Zu den positiven Aspek-
ten gehort weiterhin, dass Vaihingen mit der historischen, denkmal-
geschitzten Altstadt und vielen gut erhaltenen Fachwerkhdusern
stadtebaulich ein Alleinstellungsmerkmal besitzt und die meist inha-
bergefiihrten Fachgeschéfte der Einkaufsinnenstadt ein individuelles
Warenangebot anbieten. AuBerdem hat sich Vaihingen im regionalen
Kontext als attraktiver Wohnstandort etabliert.

o Zu den bedeutsamsten Schwachen zahlt der Umstand, dass die
Stadt Vaihingen von einer Reihe von Mittel- und Oberzentren (z.B.
Stuttgart, Ludwigsburg, Pforzheim) umgeben ist, welche meist ein
deutlich umfangreicheres und attraktiveres Einzelhandelsangebot be-
reithalten und somit die rdumliche Ausstrahlung des Einzelhandels-
standortes Vaihingen maBgeblich beeintréchtigen. Entsprechend ge-
ring sind die Kaufkraftbindungsquoten und Einzelhandelszentralitdten
v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich in Vaihingen und im Saldo findet
ein deutlicher Kaufkraftabfluss in das regionale Umfeld statt. Dies hat
zur Folge, dass das Einzelhandelsangebot in Vaihingen fiir ein Mittel-
zentrum insgesamt vergleichsweise gering ist und die Innenstadt nur
eine schwache Einzelhandelslage darstellt. Wenngleich ein hoher An-
teil an inhabergefiihrten Fachgeschaften grundsatzlich zu einer attrak-
tiven und abwechslungsreichen Innenstadt beitrégt, fehlen in Vaihin-
gen groBer dimensionierte Magnet- oder Uberhaupt Filialbetriebe mit
entsprechender Strahlkraft fiir einheimische und auswartige Kunden.
Zudem stehen zahlreiche Ladenlokale leer. Die kleinteiligen und z.T.
verwinkelten Gebdude- und Flachenstrukturen in der Altstadt entspre-
chen meist nicht den Anforderungen moderner Handelskonzepte und
erschweren somit die Ansiedlung attraktiver Filialbetriebe. In einzel-
nen Hauptwarengruppen, wie z.B. Mébel, sind in ganz Vaihingen kei-
nerlei nennenswerte Betriebe vorhanden.

o Chancen bieten sich der Stadt Vaihingen durch den bis zum Jahr
2035 weiterhin prognostizierten Bevélkerungsanstieg. AuBerdem steht
in unmittelbarer Randlage zur Innenstadt ein groBes Entwicklungsa-
real zur Verfiigung. Von der hier geplanten innerstadtischen Projekt-
entwicklung an der GrabenstraBe sowie durch die Ausrichtung der
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Gartenschau im Jahr 2029 kénnen wichtige Impulsfunktionen fir eine
Attraktivierung und Starkung der Innenstadt ausgeldst werden.

o Zu den Gefahren zihlt, dass sich durch ein weiteres Ausdiinnen des
Einzelhandelsangebotes aufgrund von SchlieBungen weiterer Fachge-
schafte und gleichzeitig zunehmenden Ladenleersténden der Trading
down-Prozess in der Innenstadt verscharfen kénnte, womit eine wei-
tere Schwachung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt
Vaihingen einhergehen wiirde. Dieser Prozess kénnte durch eine zu-
kiinftig weiter wachsende Marktbedeutung des Online-Shoppings zu
Lasten des stationaren Einzelhandels verstarkt werden.

e Basierend auf der Analyse als Einzelhandelsstandort wurde fiir die Stadt Vai-
hingen ein Zentren- und Standortkonzept entwickelt. Dabei wurde der zentra-
le Versorgungsbereich Innenstadt in der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes etwas weitlaufiger abgegrenzt als durch das Biliro Acocella im Jahr
2006 und wird nun durch die evangelische Stadtkirche im Westen und die In-
nenstadtumfahrung im Stidwesten, Siiden und Osten (Im Mihlkanal / Enzgas-
se / GerberstraBe / FranckstraBe) abgeschlossen. Im Norden reicht der ZVB
Innenstadt nun bis zur FriedrichstraBe und schlieBt das sich stdlich bis zur
GrabenstraBe erstreckende Planareal fiir eine mogliche Gewerbenutzung mit
ein. Ostlich der GerberstraBe zahlt der nicht als FuBgéngerzone ausgewiesene
Teilabschnitt der Stuttgarter StraBe mit dem Kaufhaus Sédmann bis zur Ein-
mindung in die KehlstraBe ebenfalls zum ZVB Innenstadt. Im Ortskern des
Stadtteils Enzweihingen bleibt der zentrale Versorgungsbereich mit Funktion
Nahversorgung bestehen, wogegen in den Ortskernen von Ensingen und Hor-
rheim aufgrund des dort deutlich ausgediinnten Einzelhandelsbesatzes keine
Ausweisung als Nahversorgungszentrum mehr zu rechtfertigen ist. Zudem
wurden mit Rewe Eckert in der Kernstadt, Edeka in Kleinglattbach, Netto in
Ensingen sowie Penny in Horrheim vier Nahversorgungstandorte identifiziert,
welche das jeweils umliegende Wohnumfeld versorgen. Als Sonderstandort
v.a. flr die Ansiedlung von groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben wurde das Gewerbegebiet Flosch festgelegt.

Wenngleich die Versorgungsbedeutung der Vaihinger Innenstadt im Einzelhandel in
den vergangenen Jahren deutlich schwacher geworden ist und der vorhandene Ge-
schaftsbesatz — von wenigen Ausnahmen abgesehen — keine nennenswerte raumliche
Ausstrahlung mehr entfaltet, sollte dennoch auf eine raumlichen Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung, welche sich an stadtebaulichen Leitbilder orientiert, nicht ver-
zichtet werden. Die Innenstadt verfiigt durch die historischen Gebdudeensembles
nach wie vor Uber eine besonders attraktive stédtebauliche Kulisse. Die Entwicklungen
der jingeren Vergangenheit haben jedoch zu einem Ausdiinnen des Angebotes, dem
Eindringen von Sekunddrnutzungen und einer Zunahme von Ladenleerstanden ge-
fihrt. Bei verschiedenen Betrieben ist ein Investitionsstau erkennbar. Bei anderen ist
die Fortfiihrung durch die Nachfolgeproblematik gefdhrdet. Filialisierte Betriebe sind
kaum noch vorhanden. Insofern sind geeignete MaBnahmen erforderlich, diese Tra-
ding down-Tendenzen zu stoppen und eine Trendumkehr einzuleiten. Hier bietet das
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Entwicklungsareal an der GrabenstraBe eine besondere Chance zur Ansiedlung eines
oder mehrerer groBer dimensionierter Geschéafte, wobei v.a. an Betriebe aus dem
kurzfristigen Bedarfsbereich zu denken ist. Diese kénnen bei Umsetzung eines geeig-
neten Konzeptes durchaus einen nachhaltigen Impuls fir die Innenstadt ausldésen und
so die bisher weitgehend allein durch das Kaufhaus Sédmann ausgeiibte Magnetfunkti-
on unterstiitzen und erganzen.

Ob Flachenzusammenlegungen im Bestand der Altstadt zur Bereitstellung von Laden-
einheiten mdglich sind, welche in ihrer GroBe, ihrem Antritt und Zuschnitt den Anfor-
derungen an moderne Ladenbaukonzepte von Filialisten entsprechen, ist in Anbetracht
der kleinteiligen Gebdudestruktur mit Fragezeichen zu versehen und stellt dariiber
hinaus durch das Eigentumsrecht, den Denkmal- und Brandschutz, die Gebdaudestatik
bis hin zu Aspekten der Nebenkostenabrechnungen besondere Herausforderungen. Er-
fahrungen aus anderen Stadten sind hier nicht immer ermutigend. Gleichwohl sollten
ggf. vorhandene Mdglichkeiten zumindest gepriift werden.

Zielfuihrend erscheint es jedoch, neben der Entwicklung des Areals an der Grabenstra-
Be, an den bereits vorhandenen Potenzialen anzusetzen und zu versuchen die Innen-
stadt als zentralen Treffpunkt, als Mittelpunkt des stadtischen Lebens wieder starker
in Wert zu setzen. Dies bedeutet eine Verbesserung der Gestaltung und Mdblierung
der offentlichen Platze, Integration von gastronomischen Nutzungen (u.a. auch der
StraBengastronomie), Dienstleistungen und ggf. auch Handwerk, Schaffung von Bi-
ros, Praxen und modernen, urbanen Wohnflachen als Obergeschossnutzungen, ggdf.
verstarkte Nutzung des Marktplatzes als Bihne der Stadt (z.B. Kleinkunst, Mode-
schauen, Open-Air-Kino, Eislaufplatz im Winter) oder die Umsetzung eines Lichtkon-
zeptes in den Abend- und Nachtstunden, um nur einige Beispiele und Méglichkeiten zu
nennen. Der soeben gestartete Innenstadtdialog unter Beteiligung aller relevanten Ak-
teure bietet hier eine hervorragende Plattform, auf breiter Basis geeignete MaBnah-
men zu bestimmen und entsprechende Impulse auszul®sen.

Durch eine verbesserte Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt, durch neue Magnetbetriebe
am nordlichen Innenstadtrand, die Riickfiihrung von in der Vergangenheit aus der In-
nenstadt abgewanderten Nutzungen (Wohnen, Arbeiten) und eine damit verbundene
starkere Frequentierung der dortigen Geschaftslagen ist zu erwarten, dass die Innen-
stadt von Vaihingen an der Enz — in Anbetracht der unzweifelhaft vorhandenen Poten-
ziale — wieder starker in den Fokus expandierender Filialisten kommt und damit nicht
zuletzt auch neue Chancen fiir den inhabergefiihrten Fachhandel bietet. Als Treffpunkt
und attraktiver Aufenthaltsraum, der nicht allein auf ein mehr oder weniger breites
Warenangebot fixiert ist, sondern v.a. Kommunikation und positive Uberraschungen
bietet und somit nicht durch das Internet ersetzt werden kann, besteht die Méglichkeit
sich vom starker werdenden Online-Handel abzugrenzen und gegeniiber den umlie-
genden Einkaufsdestinationen ein eigenes Profil zu entwickeln. Die Versorgungsfunkti-
on des Handels tritt hierbei zuriick, dafiir steigt aber die stadtebauliche Bedeutung
des Handels. Denn die beschriebene Attraktivierung der Vaihinger Innenstadt wird al-
lein mit Gastronomie, Praxen und Wohnungen nicht gelingen. Zur Aufenthalts- und Er-
lebnisqualitaét braucht es auch zwingend den Einzelhandel.
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