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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Innenstddte und Stadtteile unserer Stddte sind nach wie vor ein Dokument der
europdischen Stadtgeschichte und prdgen das kulturelle und gesellschaftliche Leben.
Die Erfahrung zeigt, dass dem Riickzug des Einzelhandels aus den Innenstddten weit-
gehender Funktionsverlust und stddtebaulicher Verfall folgen. Insofern ist es von ge-
samthafter Bedeutung, die Einzelhandelsentwicklung zum &konomischen, stddtebau-
lichen und gesellschaftlichen Nutzen unserer Innenstddte und Stadtteilzentren - so-

weit moglich - in diese zu lenken.

Die Stadt Ostfildern muss sich, wie viele andere Stddte auch, mit den sich stdndig
verdndernden Rahmenbedingungen im Einzelhandel auseinandersetzen. Dabei ist die
Stadt bestrebt, die Entwicklung des Einzelhandels aktiv zu steuern und hat dies be-
reits in der Vergangenheit durch das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 ge-
zeigt. Ostfildern will nun fir die aktuellen und kiinftigen Herausforderungen vorbe-
reitet sein und entwickelt aktuell ihr Stadtentwicklungskonzept weiter, auf dessen
Grundlage der Flachennutzungsplan erstellt werden soll. Im Rahmen des Stadtent-
wicklungskonzeptes, das sich im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung mit Her-
ausforderungen und Chancen in verschiedenen Handlungsfeldern auseinandersetzt,
soll auch das Einzelhandelskonzept fortgeschrieben werden. Daher hat die Stadt
Ostfildern das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH, das bereits
das Gutachten zum aktuell giiltigen Einzelhandelskonzept erstellt hat, mit der Er-
stellung eines Gutachtens als Grundlage zur Fortschreibung dieses Konzeptes gebe-

ten.

Fiir die Rechtsicherheit eines Einzelhandelskonzeptes sind verbindliche Bestand-
teile herauszuarbeiten:
Die Abgrenzung bzw. Uberpriifung der vorliegenden Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4) und deren Entwicklungsmoéglichkeiten (vgl.
Kap. 8.3),
die Ziele zur Einzelhandelsentwicklung der Stadt Ostfildern (vgl. Kap. 6),
die Uberpriifung der Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung
(vgl. Kap. 8.2) sowie
die Ableitung bzw. Uberpriifung der aktuellen, ortsspezifischen Sortimentsliste
(vgl. Kap. 8.1).



Als Grundlage dafiir sind im Gutachten erforderlich
die Erfassung des Einzelhandelsbestands innerhalb des gesamten Stadtgebiets,
die Erfassung ergdnzender Dienstleistungen sowie von Stdrken und Schwdchen der
zentralen Versorgungsbereiche,
die Ableitung des Entwicklungsspielraums fiir den Einzelhandel in Ostfildern (vgl.
Kap. 7).

Die Kernelemente werden in Kap. 8 des vorliegenden Gutachtens ausgefiihrt. Diese
sind zentraler Bestandteil des vom Gemeinderat zu beschliefenden Einzelhandels-
konzeptes, fiir das das vorliegende Gutachten die Begriindung darstellt. Das zu be-
schlieffende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ostfildern wird ein eigenstdndiges
Textdokument darstellen, welches nach der 6ffentlichen Auslegung, ggf. unter Be-
riicksichtigung von Anderungen, aus dem vorliegenden Gutachten (im Wesentlichen

Kap. 8) entwickelt wird.

Zentrales Anliegen des zu erstellenden Einzelhandelsgutachtens ist die stad-
tebauliche Begriindung zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels. Das auf
dem Gutachten basierende Einzelhandelskonzept! entspricht, wenn es durch
den Gemeinderat der Stadt Ostfildern beschlossen wird, auf kommunaler Ebene
auch einem stdadtebaulichen Entwicklungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB.

Somit bestiinde die Méglichkeit der Anwendung des § 9 (2a) BauGB.

1 Ein Einzelhandelskonzept muss von einer Stadt/ Gemeinde (politisch) beschlossen werden. Insofern
kann das vorliegende Gutachten lediglich die Grundlage fiir ein solches Konzept darstellen.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden zundchst die Rahmendaten der Stadt Ostfildern dargelegt. Dazu
zahlt insbesondere die Lage im Raum. Zudem erfolgt eine Beschreibung von vergan-
genen und in der Tendenz absehbaren allgemeinen Trends der Einzelhandelsent-
wicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am “falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf Ostfildern bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung
gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein soll, zum Beispiel
die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsentwicklung
betrifft die GroRBenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Minimierung der
negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdglich, wenn diese nur an den
stddtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.

Fiir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwick-

lung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die in Kapitel 2.3 erdrtert werden.

2.1 RAHMENINFORMATIONEN LAGE IM RAUM

Die Grofie Kreisstadt Ostfildern, die sich im Landkreis Esslingen in der Metropolre-
gion Stuttgart, slidéstlich an die Landeshauptstadt Stuttgart angrenzend befindet,
weist rd. 39.724 Einwohnerinnen und Einwohner? auf. Im Regionalplan der Region
Stuttgart® ist der Stadt bzw. dem Stadtteil Nellingen die zentraldrtliche Funktion
als Unterzentrum zugewiesen, sodass ihre einzelhandelsbezogene Aufgabe vorrangig
in der Versorgung der eigenen Bevdlkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs zu se-
hen ist.

Die Stadt gliedert sich in die sechs Stadtteile Nellingen, Scharnhauser Park, Ruit,

Kemnat, Parksiedlung und Scharnhausen.

In der Karte 1 sind die zentralen Orte im Umfeld von Ostfildern, die verkehrliche
Anbindung sowie ein schematischer Einzugsbereich anhand einer 30 Minuten Pkw-

Fahrzeit-Isochrone dargestellt.

2 Vgl. Statistisches Landesamt, 2022.

3 Vgl. Regionalplan Region Stuttgart, 2009.



Karte 1: Lage Stadt Ostfildern im Raum: Schematischer Einzugsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung

Der Einzugsbereich erstreckt sich demnach im Norden bis Ludwigsburg bzw. Win-
nenden, im Osten bis Géppingen, im Siiden bis Reutlingen bzw. Tiibingen und im
Westen bis liber Bdblingen und Sindelfingen hinaus.

Insbesondere ilber die stdlich verlaufende Bundesautobahn A8 besteht eine Anbin-
dung an das liberdrtliche Fernstraflennetz Richtung Karlsruhe und Miinchen.

Mit einer direkten Stadtbahnanbindung nach Stuttgart Hauptbahnhof besteht bei ei-
ner Fahrzeit von rd. 30 Minuten eine gute Anbindung an das regionale Schienennetz
sowie auch das Fernverkehrsnetz der Bahn.

Der siidwestlich liegende Flughafen Stuttgart ist insbesondere mit dem Pkw gut er-

reichbar.

2.2 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Gilitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentraldrt-
lichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-

dere mit Lebensmitteln.
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Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt bzw. férdert dieser
stadtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Eine lebendige Innen-
stadt, ein lebendiges Ortszentrum oder auch Stadtteil- und Ortsteilzentren (im Wei-
teren: "Zentren”) mit einem vielfdltigen Angebot ist ohne Einzelhandel kaum vor-
stellbar®. Durch die, von den Stiddten und Gemeinden (als Triger der Planungshoheit)
ermoglichte bzw. nicht verhinderte, Entwicklung von Einzelhandelsstandorten aufer-
halb der Zentren, wurde diesen jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des Einzel-
handels entzogen.

Zusdatzlich nahm der Druck auf den traditionellen innerstddtischen Einzelhandel
durch den Bedeutungszuwachs des Versandhandels (Onlinehandel) in den letzten Jah-
ren erheblich zu. Aktuell erzeugen die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie
durch steigende Energiepreise bedingte Kaufkraftverluste zusdtzliche Probleme fiir

den stationdaren Einzelhandel.

In der Vergangenheit kam es zu einer Entwertung der auf die Zentren ausgerichte-
ten infrastrukturellen Einrichtungen. Dariiber hinaus entwickelten sich durch die
Ansiedlungspolitik der Kommunen im Aufienbereich der Gemeinden und Stddte zum
Teil erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung,
Sportstdtten, Einzelhandelsnutzung) und dkologische Probleme (Verkehrsaufkommen,

Landschaftsverbrauch, Flachenversiegelung).

Um die zentrenprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und
dariiber hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung zu sichern - be-
darf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

Dazu soll das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ostfildern weiterhin einen erheb-

lichen Beitrag leisten.

2.2.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung
Die Entwicklung des Einzelhandels wird zum einen durch handelsendogene Faktoren,

also das Verhalten der Anbieter/ des Handels, zum anderen durch handelsexogene

Faktoren, also das Verhalten der Kunden, bestimmt.

“ Das zeigen auch Passantenbefragungen des Biiros Dr. Acocella (liiber 60.000 befragte Passanten in
mehr als 60 Stddten unterschiedlicher Grofle und regionaler Einbindung): Einkaufen und Bummeln
werden regelmaflig als hdufigste Motive fiir den Besuch einer Innenstadt/ eines Stadtteilzentrums
genannt. Dies hat sich auch bei den in jiingerer Zeit durchgefiihrten Passantenbefragungen nicht ge-
dndert.
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Handelsendogene Faktoren

Ve

randerungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) betreffen vor allem

die Konzeption von Betriebstypen (Supermarkt, (Lebensmittel-)Discounter, SB-Wa-

Ie

un

nhaus, Textildiscounter etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der

terschiedlichen Anbieter:

Betriebsformen: Es kommt zu einer stetigen Verdnderung bei den Betriebsformen

im Einzelhandel, dies ist insbesondere als Folge des Bestrebens der Handelskon-

zerne, Kostenstrukturen zu optimieren, zu verstehen: Dies ist verbunden mit

- einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscounter, Factory-
Outlet-Center (FOC), Fachmdrkte, Sonderpostenmdrkte und (Lebensmittel-)Dis-
counter,

- einem in der Vergangenheit deutlichen Anstieg der Verkaufsflache je Betriebs-
einheit in vielen Branchen, welcher in einzelnen Bereichen bis heute anhdlt
(z.B. Lebensmittelbetriebe, Sportfachmdrkte oder auch teilweise Baumdrktel,

- einer kontinuierlichen Abnahme der (inhabergefiihrten) Fachgeschdfte.
Negative Auswirkungen fiir die gewachsenen Zentren haben sich in den vergange-
nen Jahren in vielen Stddten und Gemeinden vor allem deshalb gezeigt, weil ein
Grofdteil der Einzelhandelsbetriebe aufRerhalb dieser gewachsenen Strukturen an-
gesiedelt wurde, womit zur Auflésung der vorhandenen Funktionen und der Nut-
zungsvielfalt in den Zentren beigetragen wurde. Zusdtzlich stieg aus betriebs-
wirtschaftlichen Effizienzgriinden die Verkaufsfldche je Betrieb hdufig an und er-
schwerte die Integration der neuen Betriebstypen in die gewachsenen Strukturen
der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt des Handels vielerorts abhandenge-
kommen ist.

Viele Stddte und Gemeinden haben diesen Ansiedlungen aufierhalb der Zentren,

insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente, durch Einzelhandels-/

Zentrenkonzepte entgegengesteuert. Zudem ist das Wachstum der Betriebsgrofien

in vielen Branchen zum Erliegen gekommen oder sogar rickldufig: In Kombination

mit Online-Angeboten verkleinern aktuell zunehmend Betriebe, u.a. Mobelmdrkte
oder Elektronikfachmdrkte, aber teilweise auch Baumdrkte, wieder ihre Verkaufs-
fldchen. Dies fiihrt in vielen Stddten und Gemeinden zu neuen Konflikten, da
dadurch mitunter (grofRflachige) Leerstdnde an i.d.R. stddtebaulich nicht inte-
grierten Standorten (Begriffsdefinition siehe Glossar) entstehen konnen. Hdufig

flihrt dies zu einem Nachnutzungsdruck fiir diese Immobilien. Insbesondere Ei-
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gentiimer streben auf Grund der dadurch méglichen hohen Mieteinnahmen eine
weitere Nutzung als Einzelhandelsbetrieb an, wodurch neuerliche Verdrdngungs-
effekte in den Zentren ausgeldst werden kénnen.

Sortimentspolitik: Auch die einzelnen Betriebstypen haben sich fortwdhrend
selbst verdndert, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Bran-
chenaufteilung ist dadurch "aufgebrochen”, sodass mittlerweile nicht mehr nur
Warenhduser als Mehrbranchenanbieter anzusehen sind, sondern zum Teil auch
discounterorientierte Fach- und Mobelmarkte. Insbesondere Sonderpostenmadrkte
weisen hdufig kaum noch eine (einigermafien) konstante Sortimentsstruktur auf.
Baumdrkte oder Lebensmittelbetriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog.
Aktionsfldchen Sortimente, die von der fiir diese (urspriinglichen) Betriebsarten
iblichen Sortimentsstrukturierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen
oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden Angeboten der Innenstddte oder an-
derer Zentren.

Standortdynamik: Die Betriebstypenentwicklung fiihrt - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - oftmals dazu, dass autokundenorien-
tierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke anstelle von Standorten in zent-
ralen oder integrierten Lagen (Begriffsdefinition siehe Glossar) vorgezogen wer-
den. Die Funktionsmischung grofRflachiger Einzelhandelsstandorte in der Peri-
pherie fiihrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitdt: Insbesondere in der
Konkurrenz zu Innenstddten kann sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis ergeben.
Diesen Entwicklungen wird zwar mittlerweile vielerorts durch Einzelhandels-/
Zentrenkonzepte entgegengewirkt, aber die in der Vergangenheit entstandenen
Einzelhandelsagglomerationen in peripheren/ nicht integrierten Lagen geniefien
Bestandsschutz und binden grofe Umsatzanteile an sich.

Weiter hat sich teilweise eine lagebezogene Funktionsteilung der Betriebstypen
herausgebildet. Haufig finden sich hochwertige, service-intensive und damit vor
allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in den innerstddtischen
Zentren sowie teilweise in weiteren stddtischen Zentren. In vielen Zentren haben
sich aber auch - teilweise als Nachnutzungen leerstehender Ladenlokale - Betriebe

mit sehr preisgiinstigen Angeboten angesiedelt (z.B. 1 €-Shops).

Handelsexogene Faktoren
Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfrageseitige Faktoren wie

Einkommen, Pkw-Verfiigbarkeit und Einkaufsverhalten, aber auch soziodemografi-
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sche und rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung ent-

scheidend beeinflussen kdnnen:

Soziodemografische Entwicklung: Die Prognosen zur Einwohnerentwicklung in
Deutschland zeigen aktuell je nach Variante, stagnierende bis riickldufige Bevol-
kerungszahlen’. Dabei wird der Anteil der dlteren Menschen weiterhin kontinuier-
lich zunehmen. Diese Entwicklung hat fir den Einzelhandel und damit auch fir die
Zentren eine wichtige Bedeutung: beispielsweise in Bezug auf den Bedarf an ge-
sundheitsférdernden Artikeln und die Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haus-
haltstypen verbunden: Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur
Bevélkerungszahl - in Deutschland weiterhin an®. Die durchschnittliche Haushalts-
grofBe nimmt damit ab, was sich an der signifikanten Zunahme von Single-Haus-
halten insbesondere in den Stidten zeigt’. Die Pluralisierung und Individualisie-
rung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem verdnderten Kauf-
verhalten fiihren, sind weitere Trends, die bei Planungen zur zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung beriicksichtigt werden miissen. So stellt in Teilen der Bevdlke-
rung insbesondere der Preis das entscheidende Kaufkriterium dar, wdhrend in
anderen Bevdlkerungsschichten Aspekte der Nachhaltigkeit und Regionalitdt bei
der Auswahl der Waren eine wichtige Rolle spielen. Aktuell nimmt das Angebot am
“besonderen” Einzelhandelsangebot, wie Biomdrkten, Unverpackt-Ldden, Bauern-
mdrkten und Hofldden zu und gleichzeitig kdnnen Lebensmitteldiscounter weiter-
hin einen hohen Umsatzanteil fiir sich verbuchen, u.a. weil auch Discounter ihre
Sortimente/ ihre Sortimentsbreite an Kundenanspriiche (z.B. Bioartikel/ vegane
Produkte) anpassen.

Pkw-Nutzung/ Mobilitdt: Die Bereitschaft zur Nutzung des Pkw und das Ausmaf
der Hdufigkeit der Nutzung sind in den einzelnen Regionen und Stddten sehr un-
terschiedlich. Zusdtzlich bestehen auch Unterschiede zwischen den einzelnen Al-
tersklassen bei der Pkw-Nutzung und/ oder Verfiigbarkeit. Eine hohe Bereitschaft

zur Nutzung des Pkw fiihrt dazu, dass zumindest von einem Teil der Bevdlkerung

5
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Vgl. Statistisches Bundesamt 2021: Ausblick auf die Bevolkerungsentwicklung in Deutschland und den
Bundesldndern nach Corona-Jahr 2020 - Erste mittelfristige Bevdlkerungsvorausberechnung 2021 bis
2035

Vgl. Bundesinstitut fiir Bevélkerungsforschung 2020. (URL:
https://www.bib.bund.de/Permalink.htm1?id=10321562)

Vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nx. N 073 vom 12. November 2020. (URL:
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/11/PD20_NO73 122.html)
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hdufig wohnortfernere Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt
gleichzeitig zu einer Schwdchung der Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen
und/ oder zum Wegfall der Nahversorgung, insbesondere in landlichen Regionen
oder peripheren Stadtteilen. In dichter besiedelten stdadtischen Bereichen (insbe-
sondere in Grofstddten) wird der Pkw vergleichsweise seltener genutzt und es
werden in einem {iberdurchschnittlichen Mafie auch andere Verkehrsformen ge-
nutzt. Dies ist jedoch zugleich meistens nur mdglich, da (noch) ein dichtes Nah-
versorgungsangebot in diesen stddtischen Bereichen besteht.
Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung von Konsumgewohnheiten,
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile, zu einer Neubewertung
verschiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in
grofien Teilen der Gesellschaft weiterhin das sogenannte One-Stop-Shopping, bei
dem in grofleren zeitlichen Abstdnden grofle Warenmengen eingekauft werden.
Fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente, wie Bekleidung oder
Schuhe, werden hingegen hdufig die Zentren aufgesucht. Ob dieses Einkaufsver-
halten angesichts kiinftig voraussichtlich weiter ansteigender Mobilitdtskosten
und einer alternden Gesellschaft so bleiben wird, kann bezweifelt werden: Die
Affinitdt zum Online-Shopping ist bei den Konsumenten, derzeit insbesondere
durch den Einfluss der Corona-Pandemie, stetig angestiegen (vgl. dazu Kap. 2.2.3
und 2.2.4). Weiterhin ausgeldst durch die Corona-Pandemie, hat die Anzahl der
Konsumenten, die im Homeoffice arbeitet, stark zugenommen. Dies fiihrt dazu,
dass Versorgungseinkdufe weniger mit den Arbeitswegen kombiniert werden und
die Nachfrage am jeweiligen Wohnort steigt, es bleibt jedoch abzuwarten, ob es
sich dabei um einen langfristigen Trend handelt und ob dieser Auswirkungen auf
die Standortpolitik der Handelsbetriebe hat. Weiterhin kommt in Teilen der Ge-
sellschaft dem Thema der Nachhaltigkeit eine grdéfier werdende Rolle bei Ein-
kaufsentscheidungen zu.

Einkommen: Verdnderte Kostenbelastungen bei privaten Haushalten® (z.B. Ener-
gie-/ Wohn-/ Mobilitdtskosten, Inflation) fiihr(tlen zu einem Riickgang des Anteils

der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen.

Vgl. Statistisches Bundesamt 2019: Statistisches Jahrbuch 2019, S. 178. (URL: https://www.desta-
tis.de/DE/Themen/Querschnitt/Jahrbuch/jb-einkommenKonsumlLeben.pdf?__blob=publicationFile).
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Es ldsst sich zusammenfassen, dass die Handelsbetriebe nicht vorrangig auf
Grund der Kundenbediirfnisse agieren, sondern primdr aus Aspekten der Um-
satzsteigerung. Dabei wird sicherlich auch die Nachfrageseite durch die Han-
delsunternehmen beriicksichtigt/ erforscht und entsprechend darauf reagiert.
Die Rolle der Kommunen (als Trdager der Planungshoheit) ist in diesem Zusam-
menhang nicht zu vernachldssigen, um die entsprechenden Entwicklungen zu

steuern.

2.2.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung stddtebaulicher Auswirkungen ist insbesondere auf

die nachfolgend dargestellten typischen Probleme von Zentren infolge der Einzel-

handelsentwicklung hinzuweisen:
Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-
bzw. gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen
der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche
Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Zen-
tren.
Die Zunahme der Betriebsgréfien, die jahrelang aus betriebswirtschaftlichen Effi-
zienzgriinden fir erforderlich erachtet wurde, ist zumindest teilweise zum Erlie-
gen gekommen; in einigen Branchen (z.B. Elektrofachmdrkte, Mobelmdrkte) kam es
sogar zu Verkleinerungen der vorhandenen Verkaufsflachen. In Verbindung mit
Geschdftsaufgaben groflerer Betriebe (z.B. Praktiker, Hertie/ Karstadt/ Kaufhof)
flihrt dies - sowohl in der Peripherie als auch innerhalb der Zentren - vermehrt
zu grofRfldchigen Leerstdnden. Bei der Nachnutzung dieser Fldchen entstehen un-
terschiedliche Probleme: An peripheren Standorten kann Druck entstehen, fiir
(groflere) Leerstdnde (schnelll eine Nachnutzung zu ermdglichen. Die Immobili-
eneigentlimer bestehen dabei i.d.R. auf die erneute Belegung durch Einzel-
handelsnutzungen. Innerhalb von Zentren kann die Wiederbelegung z.B. auf Grund
von baulichen Gegebenheiten und auch grofRer Konkurrenz ggf. schwierig werden.
Dennoch sind in manchen Branchen (z.B. Lebensmittelmarkte, Sportfachmarkte und
Baumadrkte) auch weiterhin zunehmende Betriebsgréfien zu verzeichnen. Diese er-
schweren, in Kombination mit der weiterhin vorherrschenden eingeschossigen
Bauweise, die Integration der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Zen-

tren. Die Multifunktionalitdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den

10
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Kernbereichen drohen dadurch abhandenzukommen. In einigen Stddten und Regio-
nen sind Handelsbetreiber jedoch mittlerweile bereit bzw. werden durch die
kommunalen Trdger dazu verpflichtet, mehrgeschossig und multifunktional zu
bauen (z.B. Lebensmitteleinzelhandel im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den
Obergeschossen).

Die kommunale Verkehrssituation befindet sich in einem Spannungsfeld. Das zu-
mindest teilweise weiterhin zu verzeichnende Flachenwachstum und die bestehen-
den baulichen Strukturen der Handelsbetriebe reduzieren die Mdglichkeiten, die
Funktionen Wohnen und Versorgung zu mischen (auch wenn es, wie oben beschrie-
ben, erste Ansdtze gibt, dem entgegenzuwirken und damit das Individualverkehrs-
aufkommen zu reduzieren). Die schwindende Attraktivitdt der Zentren als Ein-
kaufsorte kann in der Folge dazu fiihren, dass die Bereitschaft, in verbesserte
OPNV-Konzepte zu investieren, abnimmt. Nur zum Teil werden autokundenorien-
tierte Einzelhandelsgrofbetriebe im Umland der Stddte und Gemeinden an 6ffent-
liche Verkehrsmittel angebunden. Die Grofe des Einzugsgebietes des suburbanen
Einzelhandels fiihrt zu einem grofien Aufkommen an Individualverkehr.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist vielerorts nicht mehr gewdhrleistet. U.a.
als Folge des (durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) anhaltenden Suburba-
nisierungsprozesses ziehen sich der Handel und andere Infrastruktureinrichtun-
gen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohngebieten und dem ldndlichen
Raum zuriick. Die hohen BetriebsgréfRen im Lebensmitteleinzelhandel haben zur
Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit besteht, mit diesen grofien Betriebs-
einheiten auch einen entsprechend hohen Umsatz zu erwirtschaften. Damit be-
steht fir jeden dieser Betriebe die Notwendigkeit eines entsprechend grofien
Einzugsbereiches. Der dadurch ausgeldste Verdrangungswettbewerb hat das Ange-
bot in den vergangenen Jahren stark reduziert und beschrdnkt sich zunehmend auf
standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fufldufige bzw.
wohnortnahe Nahversorgung durch kleinere Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen
ist daher hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft hdufig dem
flir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen Wege"
entgegen. Betroffen ist vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlke-
rung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell

unterversorgter Haushalte.
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Nahezu unabhdngig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf
mangelnde finanzielle Mdglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw
fir den Einkauf,
den noch immer iberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere
Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe’ sowie
auf die fehlenden gesundheitlichen/ kdrperlichen Voraussetzungen zum Fiihren
eines Pkw.
Der Fldchenverbrauch fiir grofRfldchige, eingeschossige Verkaufsrdume und kom-
fortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung dieser auf motorisierte
Konsumenten aus einem mdoglichst grofRen Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen
Umweltbelastungen.
Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den innerstddtischen bzw. innerdrtli-
chen Einzelhandel. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdngigkeit des
Standortes Innenstadt bzw. Zentrum von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig
muss sich der Handel der Konkurrenz des Onlinehandels aber auch geplanter Shop-
ping-Center stellen. Dies erfordert wiederum insbesondere an innerstddtischen
Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B. durch Fufigdngerzonen
und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw.

diesen auszubauen.

2.2.3 Onlinehandel

De

r Onlinehandel hat in den letzten zwanzig lahren einen stetigen (Umsatz-)Zu-

wachs erfahren und stellt mittlerweile eine deutliche Konkurrenz fiir den stationa-

Ie

er

Sa

ze

n Handel dar. Trotz der hohen Zuwdchse in den vergangenen lahren (vgl. Abb. 2)
reicht der Anteil des Onlinehandels jedoch nur einen Anteil von etwa 13% am Ge-
mtumsatz des Einzelhandels (vgl. Abb. 1). Der grofte Teil des Einzelhandelsumsat-

s wird weiterhin im stationdaren Handel erwirtschaftet, sodass der raumlichen

Steuerung dieses Einzelhandels weiterhin besondere Bedeutung beizumessen ist.

Zu

er

sdtzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Onlinehandel auch die liber das Internet

zielten Umsatze des stationaren Einzelhandels enthalten sind.

oy

12

gl. Kraftfahrt-Bundesamt 2020: Bestand an allgemeinen Fahrerlaubnissen im ZFER am 1. Januar 2020
nach Geschlecht, Lebensalter und Fahrerlaubnisklassen.
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Abb. 1 zeigt auch, dass in den vergangenen lahren die relativen Zuwdchse der Um-
sdtze im Einzelhandel insgesamt nur zum Teil auf den Onlinehandel entfielen, zum
Beispiel im Vergleich der Jahre 2018 und 2019. In diesem Zeitraum entfielen auf
den Onlinehandel gut ein Drittel des gesamten Umsatzzuwachses und knapp zwei

Drittel auf den stationdaren Einzelhandel.

Abb. 1: Umsdtze im Onlinehandel und im Einzelhandel insgesamt
700
Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mzxd. € (netto)
EOnlineumsatz in Mrd. €
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546
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428 432 43 .. 426 430 433 428 432 4 g 427 438

400
300
200

100 72,8 864
o 44,2 48,9 53,3 99:2

2,0 35,6 39,
13 1.6 2,2 3,0 bk 64 84 10,412,615620.2244 R
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Quelle: Handelsverband Deutschland, HDE Online-Monitor 2022

In Abb. 2 wird deutlich, dass der Online-Umsatz absolut betrachtet in der Vergan-
genheit zwar stetig anstieg, die relative Entwicklung im Zeitraum 2010 bis 2018 je-
doch riickldufig war und von 2014 bis 2019 um 10% pendelte. Im Jahr 2020 hat der
Umsatzanstieg des Onlinehandels - bedingt im Wesentlichen durch den einge-
schrdnkten Zugang zum stationdren Handel durch die Corona-Pandemie - jedoch ei-

nen neuen Anschub erfahren und stieg sprunghaft auf rd. 23%.
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Abb. 2: Entwicklung Online-Umsatz in Mrd. € und jahrliche Zuwachsraten in %
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Quelle: Handelsverband Deutschland, HDE Online-Monitor 2021 (Umsatzangaben netto: ohne Umsatz-
steuer; ohne Dienstleistungen; ohne Streaming und ohne Online-Mietservices; ohne Retouren)

Dabei sind die Umsatzanteile des Onlinehandels in den einzelnen Branchen sehr un-
terschiedlich. So vereinten im Jahr 2020 die Warengruppen Bekleidung, Elektronik-
artikel und Telekommunikation, Computer und Zubehdr (inklusive Spiele und Soft-
ware), Haushaltswaren und -gerdte, Mébel, Lampen und Dekoration sowie Schuhe an-
ndhernd zwei Drittel des gesamten Online-Umsatzes auf sich. Dabei handelt es sich
mit Ausnahme von Mobeln und Lampen um iiblicherweise zentrenrelevante Sorti-

mente.

Es stellt sich die Frage, welche Auswirkungen der Zuwachs im Onlinehandel auf die

Entwicklung der Stdadte und Gemeinden hat:
In Mittel- und Grofstadten, aber auch in kleineren Stddten und Gemeinden ist der
Druck auf die Stadtteilzentren beziehungsweise Innenstddte und Ortszentren
schon lange als Auswirkung der groflen Zentren auflerhalb sowie der dezentralen
(Fachmarkt-)Standorte zu beobachten. Der Onlinehandel verstdrkt diesen Prozess -
auch auf Grund der teilweisen "Nicht-"Reaktion des Handels - zusdtzlich. Der On-
linehandel setzt sowohl Standorte in A-Lagen der Innenstddte als auch Standorte
in Randlagen unter Druck, beziehungsweise “"ersetzt” entstandene Netzlicken.
Zentren mit hohem inhabergefihrten, tendenziell kleinteiligem Besatz sind in be-

sonderem Mafle gefdhrdet, da der inhabergefiihrte Einzelhandel erfahrungsgemaf

14
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zum Grofdteil die Potenziale des Onlinehandels weniger stark nutzt beziehungs-
weise dieser mit hohen Investitions- und laufenden Kosten einhergeht; zudem
steht der Preis im Vordergrund, wahrend der Service an Bedeutung verliert. Es
hat sich auch gezeigt, dass Filialunternehmen - insbesondere in den Branchen Be-
kleidung, Schuhe und Elektro - der Konkurrenz durch den Onlinehandel nicht mehr
standhalten konnten.

Der hohe Investitionsdruck durch zunehmenden Onlinehandel (siehe oben) ver-
schdrft, insbesondere beim inhabergefiihrten Einzelhandel, die Nachfolgeregelun-
gen.

Durch den Onlinehandel entsteht ein héherer Bedarf an Logistikfldachen an Stand-
orten, die auch fiir das produzierende Gewerbe attraktiv sind. Dies verschdrft die
Konkurrenz bei der Nachfrage nach Gewerbefldchen in vielen Stddten und Ge-
meinden. Zudem kommt es durch den zunehmenden Lieferverkehr zu einer deutlich
ansteigenden Verkehrsbelastung.

Insgesamt sind die Auswirkungen des Onlinehandels insbesondere als betriebs-
wirtschaftliche Effekte einer allgemeinen Entwicklung zu verstehen, auf die der

Handel auch selbst reagieren muss.

Die Stdadte und Gemeinden haben mit Einzelhandelskonzepten oder anderen Steue-
rungsinstrumenten jedoch Ansatzméglichkeiten, um den Auswirkungen des zuneh-
menden Onlinehandels entgegenzutreten. Das beste Instrument, um den negativen
Auswirkungen des Onlinehandels fiir die Zentren entgegen zu wirken, ist eine Siche-
rung und Starkung der gewachsenen Zentren durch eine Angebotskonzentration, ins-
besondere zentrenrelevanter Sortimente in diesen. Diese gelingt durch die konse-
quente Umsetzung von Einzelhandelskonzepten.

Stddte und Gemeinden kénnen die Voraussetzungen fiir die Digitalisierung im Han-
del unterstiitzen. Hauptakteur bei der Digitalisierung ist der Handel jedoch selbst;
jeder Einzelhdndler muss selbst aktiv werden. Zudem sollten gemeinschaftliche Kon-
zepte der Einzelhdndler miteinander, aber auch der Hdndlerverbdande, der Wirt-

schaftsiorderung, sowie der Industrie- und Handelskammern, angestrebt werden.

Zur Sicherung der Innenstadt und weiteren Zentren sowie der verbraucher-
nahen Grundversorgung ist eine konsequente Steuerung der raumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung vor dem Hintergrund des zunehmenden Umsatzanteils

des Onlinehandels in einem noch hoheren Maf3e als bisher erforderlich.
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2.2.4 Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Ukraine-Krieges auf den
Einzelhandel unter Beriicksichtigung des Onlinehandels

Wie die Abb. 2 im voranstehenden Kapitel zeigt, hat der Onlinehandel in den Jahren
2020 und 2021 einen deutlich lberproportionalen Umsatzzuwachs erfahren. Dieser
ist auf die Zugangsbeschrdankungen und tempordren Schliefungen des stationdren
Einzelhandels zuriickzufiihren. Als Folgeerscheinung war - und ist noch immer - eine
Beschleunigung des seit ldngerem zu beobachtenden Strukturwandels zu verzeich-
nen:
Die Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe ist deutlich riickldufig, wobei insbe-
sondere bei kleineren Einzelhandelsbetrieben Schliefungen festzustellen sind.
Aber auch grofRe Einzelhandelsbetriebe, z.B. Warenhduser (Galeria Karstadt/ Kauf-
hof) und SB-Warenhduser (Real) wurden zum Teil geschlossen und haben fortwdh-
rend wirtschaftliche Probleme.
Betroffen vom Riickgang der Betriebszahlen sind insbesondere Innenstddte/ Zen-
tren sowie sonstige integrierte Standorte, aber auch nicht integrierte Standorte
und hier vor allem Einkaufs- und Fachmarktzentren.
In den (eigentlich) innenstadtpragenden Branchen Bekleidung und Schuhe/ Leder-
waren ist vielerorts ein deutliches und rasches signifikantes Abschmelzen der
Verkaufsfldche zu verzeichnen, wobei auch Filial- und Franchisebetriebe geschlos-
sen wurden. Der Onlinehandel verzeichnete in diesen Branchen hingegen erhebli-
che Zuwdchse.
Die Zahl der Neuerdffnungen von stationdren Einzelhandelsbetrieben geht weiter
zuriick, wahrend noch immer in hoher Zahl Betriebsschliefungen auf Grund von

Nachfolge- und/ oder wirtschaftlichen Problemen erfolgen.

Neben dem stationdren Einzelhandel waren bzw. sind weitere zentrenprdgende
Funktionen - Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie und Hotels - von den Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie bzw. des Ukraine-Krieges betroffen. In der Folge zeigl(tlen
sich in den Innenstddten und sonstigen Zentren teilweise vermehrt Leerstdnde, teil-
weise wurden bzw. werden Ladengeschdfte vermehrt von Dienstleistungs- und gas-
tronomischen Betrieben - statt von Einzelhandelsbetrieben - genutzt. Vor dem Hin-
tergrund der erheblich gestiegenen Energiekosten und der aktuell hohen Inflation
ist jedoch auch bei diesen Angeboten mancherorts ein Abwdrtstrend festzustellen,

verstdrkt durch einen erheblichen Personalmangel.
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Die Auswirkungen eines Digitalisierungsschubs in Folge der Corona-Pandemie fiir
den stationdren Einzelhandel lassen sich derzeit noch nicht abschdtzen. Beispiels-
weise ist es einerseits moglich, dass durch verstdrktes Homeoffice wohnortnahe
Angebote des stationdren Einzelhandels an Bedeutung gewinnen und verstdrkt wahr-
genommen werden, andererseits kann es durch Homeoffice - z.B. auf Grund geringe-
rer Pendelwege - zu einer nochmals stdrkeren Inanspruchnahme des Onlinehandels

kommen.

Letztlich ist zu konstatieren, dass derzeit zu den mittel-/ langfristigen Aus-
wirkungen auf den stationdren Einzelhandel durch die Corona-Pandemie und
Ukraine-Krieg mit ihren Folgeerscheinungen keine Aussagen moglich sind. Da
der Onlinehandel in seiner Entwicklung vor der Corona-Pandemie eine Be-
griindung fiir eine strikte rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist, wird
dieser Aspekt durch die Auswirkungen im Zuge der Corona-Pandemie - und
auch die des Ukrainekriegs - weiter verstdarkt. Das grofite Problem fiir den
Einzelhandel in den Innenstidten und sonstigen Zentren wire eine Offnung
der Entwicklung aufBerhalb zentraler Lagen. Auf Grund des anhaltenden und
beschleunigten Strukturwandels ist eine rdumliche Steuerung, d.h. die Wahl
des planerisch "richtigen" Standorts, bei Einzelhandelsvorhaben - Neuan-

siedlungen und Erweiterungen - von hoher Bedeutung.

2.3 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen
u.a.
die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und
die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.
Die Steuerungsmoglichkeiten auf kommunaler Ebene sind zundchst grundlegend bun-
desweit in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im Baugesetzbuch (BauGB) ge-
regelt. Zusdtzlich bestehen spezifische Regelungen in der jeweiligen Landes- und

Regionalplanung (vgl. Kap. 2.3.1.4).

17



-

2.3.1 Wesentliche Aspekte

2.3.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche und weitere Zentren

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
méglich'®, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene
Ortszentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
(EAG) Bau 2004 und durch die Baurechtsnovelle 2007 wurden die “zentralen Versor-
gungsbereiche” in den Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte
rdumliche Lenkung geriickt. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende
Belange dar. In § 1 (6) Nr. 4 BauGB wurde die "Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden, im Rahmen
des gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdfd § 2 (2) BauGB, ausdriicklich
auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren
sind nach § 34 (3) BauGB bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich schadliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, auch auflerhalb der ndheren Umge-

bung, zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen''. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versor-
gungsbereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll.
Erst wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der Nachweis
zu erbringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszent-
rums erreichbar ist'?>. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum

Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach einem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes aus dem Jahr 2007 in
dieser Sache, sind zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche

einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig

10 Vgl. zu einer aktuelleren Bestatigung z.B. Wahlhduser, 1. in UPR 5/ 18, S. 165ff.: Anmerkung zum Uz-
teil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 in dem Vorabentscheidungsverfahren C-
31/16 Raad van State (Visser Vastgoed Beleggingen BV/Raad van de Gemeente Appingedam).

1 Vgl. dazu auch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.2011 (Az. 3 S682/09).

12 Vgl. bereits Birk, H.].: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen. In: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und éffentliche Verwaltung,
9. Jg., Heft 8, 1988, S. 288.
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ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt". Fiir
den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine
planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung

der Ist-Situation iibereinstimmen muss**.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche schafft ein Einzelhandels-
konzept zugleich die Grundlage fiir Beurteilungen von Einzelhandelsansiedlungen in

unbeplanten Innenbereichen nach § 34 (3) BauGB.

Da zentrale Versorgungsbereiche neben dem Einzelhandel auch weitere zentrale Ein-
richtungen beinhalten kénnen (z.B. éffentliche Einrichtungen, Parks, kirchliche Ein-
richtungen), ist es moglich, dass ein zentraler Versorgungsbereich mehr als die Ein-
zelhandelsinnenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Zentrum umfasst.

Dagegen kann die Einzelhandelsinnenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Zentrum

in keinem Fall gréfRer sein als der zentrale Versorgungsbereich bzw. das Zentrum.

2.3.1.2 Sortimentsliste
Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss bzw. soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbe-
gebieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen wer-
den sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rah-
men fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt/ Gemeinde zu
schaffen.
Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist'’. Dies entspricht der MaRgabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung
(bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem Bestehen (1993) arbeitet:

“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder

nicht bedeutsamen Branchen kann verstidndlicherweise nur konkret und nur im

13 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

1% BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07: "Zentrale Versorgungsbereiche [...] kbnnen sich sowohl
aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben”.

1 Vgl. dazu bereits VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie un-
ter Verweis hierauf Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

19



(o

o=

Einzelfall bestimmt werden ..."°.

Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur zu analysieren und unter Beriick-
sichtigung allgemeiner Kriterien zur Einstufung von Sortimenten eine 6rtliche Sor-
timentsliste zu erstellen bzw. eine bereits bestehende Liste zu liberpriifen und ggf.

anzupassen.

Da Einzelhandelskonzepte i.d.R. neben der Entwicklung der Zentren auch die Nah-
versorgung zum Ziel haben, erscheint es sinnvoll, bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten weiter nach deren Nahversorgungsrelevanz zu unterscheiden. Fir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente kdnnen auch verbrauchernahe Standorte aufierhalb
der Zentren stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll sein.

Da die Sonderbehandlung der nahversorgungsrelevanten Sortimente das Ziel eines
Schutzes der Zentren in gewisser Weise aufweicht, sollte diese Einstufung mit Vor-

sicht vorgenommen werden.

2.3.1.3 Steuerungsmoéglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes (§ 5 BauGB) werden erste rdum-
liche Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der
kommunalen Ebene getroffen, die in Bebauungspldnen (8 9 BauGB) zu konkretisieren
sind.

Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten
ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach 88 2 bis 9
BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und Er-
schliefiungsplan nach § 12 BauGB) kann in Einzelfdllen eine steuernde Wirkung ent-
falten, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung eines geplanten Einzelhan-
delsvorhabens. Eine grundsdtzliche rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist je-

doch auf dieser Basis nicht méglich, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan eher

16 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.
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reaktiv auf die potenzielle rdumliche und inhaltliche Einzelhandelsentwicklung ein-

gesetzt wird.

Mit Veranderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt abgewendet werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddte-
baulichen Zielen abzuschlieRen'’. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene

Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert.

Im § 34 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nutzungen "inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebauungsplan nach §
30 (1) BauGB vorliegt, aufgefihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8§ 34-Gebieten richtet sich nicht
nach den jeweils giltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde (und nicht nach regional- und landesplanerischen Vorga-
ben). Entscheidend ist vielmehr - neben dem Einfiigen in die Eigenart der ndheren
Umgebung gemdf® § 34 (1) BauGB und der Beurteilung der Zuldssigkeit nach der
BauNVO, sofern die ndhere Umgebung deren Baugebieten entspricht, gemafd § 24 (2)
BauGB - dass gemdf § 34 (3) BauGB schddliche Auswirkungen auf “zentrale Versor-
gungshereiche” vermieden werden.

Daher ist der § 34 BauGB ungeeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddtebau-
lichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (8§ 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument der § 9 (2a) BauGB
eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
in einem Bebauungsplan, ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der BauNVO, die
Zuldssigkeit nach §8 34 (1 und 2) BauGB beschrdnkende Festsetzungen, namentlich zum

Einzelhandel, zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu ent-

17 Vgl. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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wickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungsméglichkeiten geschaffen, die
liber die Zuldssigkeitsregel des & 34 (3) BauGB (s.0.) hinausgehen. Der Bebauungs-
plan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete insgesamt oder
fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf die “Erhaltung oder Siche-
rung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden"'* ge-

richtet sein.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach §8 11 (3) BauNVO (grofiflachige Einzel-
handelsbetriebe) im Vordergrund, mit denen sich auch die Landes- und Regional-
planung befasst (EinzelhandelsgrofBprojekte). Eine Kommune kann im Hinblick auf
eine kiinftige Entwicklung vorab'® die rdumliche Verortung der groRflichigen Ein-
zelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir

Einzelhandel im FNP nach §8 5 BauGB vornehmen.

Dariliber hinaus kénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht groffldchige Fachmarkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO
zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn sie in gro-
Rer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der Innenstadt bzw. des
Ortszentrums und/ oder auBerhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Bauge-
bieten®® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren
zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur

Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (§ 6 BauNVO)

18 Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau
und das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrages im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin
“Stddtebau und Handel”, Berlin.

19 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

29 Die BauNVO definiert in den §§ 2 bis 9 abschlieRend Baugebietstypen. Eine planende Gemeinde kann
dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu bereits BVerwG: Beschluss vom
27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.
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oder Urbanen Gebieten (8§ 6a BauNVO) kdnnen ebenfalls stadtebaulich unerwiinschte

Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 (5 und 9) BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8% 2 bis 9 sowie 13 und 13a [BauNVOI] allgemein zuldssig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt."

“"Wenn besondere stdadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Absdtze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen."

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MI- (§ 6 BauNVO) sowie MU-Gebie-
ten (§ 6a BauNVO) kann der Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Ein-
zelhandel, z.B. zentrenrelevante Sortimente, aus stddtebaulichen Griinden ausge-
schlossen werden?!; eine dariiber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezo-
gene Verkaufsflichenfestlegung ist auf dieser Basis nicht méglich?’. Eine stidtebau-
liche Begriindung ist z.B. die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche?® oder die

Sicherung von Gewerbegebietsflichen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?".

Eine wesentliche neue planungsrechtliche Erkenntnis ergibt sich aus einem Urteil
des Europdischen Gerichtshofes (EuGH) aus dem Jahr 2018 zur Steuerung des Einzel-
handels vor dem Hintergrund der EU-Dienstleistungsrichtlinie:

“Zwar ist nicht auszuschliefien, dass im Lichte der Entscheidung des EuGH zukiinftig

in Normenkontrollverfahren die Rechtmdfiigkeit von standortsteuernden Einzelhan-

21 Vgl. dazu z.B. BVerwG: Beschluss vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31/98, BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004,
Az. 4 BN 33/04 Rn. 6.

22 Vgl. bereits Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung
aktuell, Bd. 69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289ff.

23 Vgl. z.B. bereits Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofflachiger Handelsbe-
triebe, in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels,
Koln, 1992, S. 123.

2 Vgl. z.B. bereits Séfker, W., in: Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsamm-
lung, Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.
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delsfestsetzungen im Hinblick auf ihre Rechtfertigung vermehrt in Zweifel gezogen
werden wird. Insoweit sind die Gemeinden gut beraten, sich der Notwendigkeit be-
wusst zu sein, Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung auch unter dem Blickwinkel
des Unionsrechts nachvollziehbar und aus stddtebaulichen Griinden belastbar be-
griinden zu kénnen und dies entsprechend - in der Begriindung des Bebauungsplans

oder den Aufstellungsvorgdngen - zu dokumentieren."?

In diesem Urteil wird auf die - eigentlich selbstverstandliche und bereits vor die-
sem Urteil vom Biiro Dr. Acocella beachtete - Grundregel verwiesen, dass diese Steu-
erungskonzepte vor allem und schwergewichtig stadtebaulich motiviert sein miissen.
Dabei sind stadtsoziologische und stadtverkehrliche sowie dkologische Aspekte Teil
der stddtebaulichen Begriindung.

Keine hinreichende Begriindung sind wettbewerbliche Fragen. Dies bezieht sich so-

wohl auf den Wettbewerb zwischen Handelsangeboten als auch zwischen Stddten.

2.3.1.4 Regional- und landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung

aufgefiihrt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet die landesplanerische Grundlage zur
Steuerung des Einzelhandels in Baden-Wirttemberg. Entsprechend den Zielen des
LEP sollen sich Einzelhandelsgrofiprojekte in das zentralértliche Versorgungssystem
einfiigen und diirfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder diese in Verdichtungsrdumen
liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind®®. Die Verkaufsfliche von Einzelhandelsgrofprojekten soll
den Einzugsbereich des zentraldrtlichen Verflechtungsbereiches nicht wesentlich

Uberschreiten, die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich

2 Wahlhduser, 1. in UPR 5/ 18, S. 165ff.: Anmerkung zum Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30.
Januar 2018 in dem Vorabentscheidungsverfahren (C-31/16 Raad van State (Visser Vastgoed
Beleggingen BV/Raad van de Gemeente Appingedam).

26 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Z).
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und die Funktionsfdhigkeit anderer zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beein-

trachtigt werden?’.

EinzelhandelsgrofRprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Gréf3e noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrdchtigen. Sie sollen vorrangig an stddtebaulich inte-

grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden?.

Als Teil einer integrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage
von regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhan-

delsstruktur erhalten oder angestrebt werden®.

Insbesondere das Beeintrdchtigungsverbot und das Kongruenzgebot nach den Plan-
sdtzen 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des Landesentwicklungsplans stellen Ziele der Raumord-

nung und damit nicht abwdgbare Vorgaben dar.

Der Einzelhandelserlass®® prézisiert raumordnungs- und bauplanungsrechtliche Zu-
ldssigkeiten von Vorhaben. Dieser ist inzwischen zwar formal aufer Kraft getreten,

ist jedoch weiterhin als Auslegungshilfe heranzuziehen.

Die Ziele der Raumordnung werden im Regionalplan Region Stuttgart®’ (Plansatz
2.4.3.2) aufgegriffen und z.T. konkretisiert.

Demnach soll die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) moglichst in allen
Stddten und Gemeinden gewdhrleistet und gesichert werden.

Grofdflachige Einzelhandelsbetriebe sind nur in im Oberzentrum bzw. den Mittel-
und Unterzentren zuldssig. Dabei sind Verkaufsfldchenumfang und Einzugsbereich
auf die Einwohnerzahl des zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzu-
stimmen. Die Funktionsfdhigkeit der zentraldrtlichen Siedlungs- und Versorgungs-
kerne sowie die verbrauchernahe Versorgung diirfen nicht beeintrdachtigt werden.
EinzelhandelsgrofRprojekte, die ausschlieRlich der Grundversorgung dienen und keine

schddlichen Auswirkungen erwarten lassen, sind auch in Kleinzentren und Gemeinden

27 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Z).
28 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.2 (2).
29 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.4 (G).
3% Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg 2001.

31 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart.
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ohne zentraldrtliche Funktion zuldssig. Neben den Sortimenten Nahrungs-/ Genuss-
mittel und Drogerieartikel sind sonstige Waren nur als Nebensortiment auf maximal

10% der Verkaufsflache zuldssig®’.

In Prdzisierung des Integrationsgebotes werden Einzelhandelsgrofprojekte mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auf die zentraldrtlichen Versorgungskerne und in der
Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorranggebiete gebietsscharf festgelegten
Standorte fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte” verwiesen®®. Zentrenre-
levante Sortimente sind auflerhalb dieser Vorranggebiete ausgeschlossen (Aus-

schlussgebiet).

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind, sofern sie
nicht in den zentraldrtlichen Siedlungs- und Versorgungskernen angesiedelt werden
kénnen, dariiber hinaus auch in den ausgewiesenen "Vorranggebieten" zuldssig®*.
Soweit fiir diese EinzelhandelsgrofRprojekte von einer Zuordnung zu den Standorten
flir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte abgewichen werden soll, sind zen-
trenrelevante Randsortimente auf hdchstens 3% der Gesamtverkaufsflache, hochs-
tens 350 m2 Verkaufsfldche zu beschranken.

Weiterhin sind in der Raumnutzungskarte raumordnerisch abgestimmte Ergdnzungs-
standorte fiir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe aufierhalb der Vorrang-

gebiete dargestellt®.

In der Begriindung zu den Plansdtzen 2.4.3.2.4 und 2.4.3.2.5 ist eine Sortimentsliste
fiir zentrenrelevanten Einzelhandel enthalten, die, unter Verweis auf die Verhadltnis-
se des konkreten Einzelfalls, grundsdtzlich zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente benennt. Die letztendliche Festlegung der zentrenrelevanten Sor-

timente richtet sich jedoch nach den Verhdltnissen des konkreten Einzelfalls.

Durch die Vorgabe, dass mehrere selbstdndige, je fiir sich nicht groRflachige Einzel-
handelsbetriebe bei einer rdumlichen Ndhe (Luftlinie zwischen Gebdudezugdngen

nicht ldnger als 150 m) als Agglomeration anzusehen und entsprechend die o.g. Vor-

32 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.4.3.2.2 (Z).
33 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.4.3.2.3 (Z).
3 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.4.3.2.4 (Z).
3 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.4.3.2.5 (G).
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gaben fiir groRflichiger Einzelhandelsbetrieb gelten®, entfaltet der Regionalplan

fiir einen Teil nicht grof’fldchiger Einzelhandelsbetriebe ebenfalls Wirkung.

Schlieflich soll die Einzelhandelsentwicklung durch die Gemeinde innerhalb eines
Entwicklungskonzeptes gesteuert werden, das auch lbergemeindliche Wirkungen

einbezieht und mit den Trégern 6ffentlicher Belange abgestimmt wird?’.

2.3.2 Konsequenzen fiir Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deut-
lich, dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbe-
sondere davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren
weiten Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie pla-

nerisch tatig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 (6) Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
flir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versor-
gungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auferhalb solcher zentralen
Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder nur

eingeschrdnkt verwirklicht werden kdnnen.

Nach §8 9 (2a) BauGB ist bei einer Aufstellung von Bauleitpldnen, fiir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile (8 34 BauGB), ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.
des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickeln-
den zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde enthdlt, insbesondere zu beriick-
sichtigen: Ein solches Konzept hat eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
unterstiitzende Funktion; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen Ver-

sorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Ansiedlungs-/
Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit planungsrechtlich

zuldssig ist, sondern zuerst die Frage nach der stddtebaulichen Zielsetzung zu

36 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.4.3.2.8 (Z).
37 Vgl. Verband Region Stuttgart 2009: Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.4.3.2.7 (V).

38 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

39 vgl. Sétker (2007), a.a.O0.
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beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation am konkreten
Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforderlichen/ mdégli-
chen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten, dass bei ei-
nem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen zur An-
siedlung geschaffen werden miissen oder bei einem unerwiinschten Vorhaben die
bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten Anlass,
z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines konkreten Planvorhabens erfolgen®.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung“,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zurlickstellung von Baugesuchen
nach 8 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass plane-

risch ungewollte Entwicklungen eintreten.

MafRgeblich fiir die Exrstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdglich-
keiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hin-
sichtlich der Sortimente wird ein gutachterlicher Vorschlag fiir die Aktualisierung
der bereits bestehenden ortsspezifischen Liste unterbreitet, die einerseits die Ge-
gebenheiten in Ostfildern und andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwick-
lungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der zentralen Versor-

gungsbhereiche und evtl. weiterer Zentren beriicksichtigt.

2.3.3 Fazit - planungsrechtlicher Rahmen

Abschlieftend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzungen fiir die je-
weiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen Standorten grund-
satzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungsrechtlichen Be-

schrdnkungen angestrebt werden sollen.

40 Vgl. dazu z.B. BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW: Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

“1 vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Ostfildern im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2
(2) BauGB, substantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit modglichen Planun-
gen auflerhalb der Gemeinde, die zentrenschddlich sein kdnnten, entsprechend um-
fangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings,
dass sich die Stadt Ostfildern selbst an ihr eigenes Konzept hdlt und keine
Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Ziel-

setzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird die Versorgungssituation in Ostfildern insgesamt dargestellt
und mit den Ergebnissen der Einzelhandelsanalyse aus dem Einzelhandelskonzept
von 2012*? bzw. der Bestandserhebung von 2011 verglichen. In den anschliefenden
Kapiteln 4 und 4.3.1 wird auf die zentralen (Versorgungs-)Bereiche sowie die rdum-

liche Verteilung des Einzelhandels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Das Einzelhandelsangebot in Ostfildern wurde auf der Basis einer fldchendeckenden
Erhebung des gesamten Einzelhandelsbesatzes im Mai 2022 erfasst. Dabei wurde
nicht nur der Einzelhandel im engeren Sinne beriicksichtigt, sondern auch Apothe-
ken und Lebensmittelhandwerk; dariiber hinaus wurden auch Tankstellenshops - so-

weit diese liberwiegend Nahrungs-/ Genussmittel fiihren*® - erhoben.

Die Erfassung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermadrk-
ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht
unterschdtzt werden. Dariber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortsspezifischen
Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-
standes maoglich. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung aus-
schliefRlich aggregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz

unterliegen.

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-
senschaftliche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Biiros Dr. Acocella durchge-
fiihrt.

“2 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung 2012: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Ostfildern.

43 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

30



-

3.2 ENTWICKLUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES IN DER STADT OSTFILDERN

Insgesamt wurde in Ostfildern von den 126 ermittelten Betrieben (einschlieflich
Apotheken, Betrieben des Lebensmittelhandwerks und Tankstellenshops) auf einer

Verkaufsflache von rd. 32.025 m2 ein Umsatz von rd. 185,4 Mio. € erzielt.

Gegeniiber 2011 ist sowohl die Anzahl der Betriebe, als auch der Umfang der Ver-
kaufsfldchen um rd. 23% zuriickgegangen (vgl. Tab. 1). Der erzielte Umsatz ist hinge-
gen um rd. 8% gestiegen. Hinsichtlich der Betriebszahl zeichnet sich in Ostfildern
damit eine dem bundesweiten Trend rickldufiger Betriebszahlen entsprechende Ent-
wicklung ab. Wie bereits in Kap. 2.2.1 dargestellt, ist bundesweit ein kontinuierli-
cher Rickgang inhabergefiihrter Fachgeschdfte zu verzeichnen. Die Entwicklung der
Verkaufsflachen entspricht hingegen nicht der Entwicklung in vielen anderen Stdd-
ten, nach der im selben Zeitraum wachsende bzw. stagnierende Verkaufsflachen
festzustellen sind. Zu dieser Entwicklung trdagt auch die Entwicklung des Onlinehan-
dels (vgl. Kap. 2.2.3) und die Auswirkungen der Corona-Pandemie bei. Die durch-
schnittliche Verkaufsflache je Betrieb ist seit 2011 unverdndert geblieben. Die Fla-

chenproduktivitat nahm mit rd. 45% deutlich zu.

Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot 2022 zu 2011

Anderung zu

2022 2011 2011
Betriebe 126 168 -25%
Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet) 32.025 42.700 -25%
Umsatz (Mio. €) 185,4 170,9 +8%
durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb (m2) 254 254 0%
Flachenproduktivitdt (€/ m2 VKF) 5.790 4.002 +45%

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2011; IfH;
www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen

Ein Vergleich der Betriebsgréfienklassen zu 2011 zeigt, dass der Riickgang der Be-
triebe v.a. in den Gréflenklassen 51 bis 100 m2 und 101 bis 400 m2 erfolgt ist (vgl.
Abb. 3). Es haben also insbesondere kleinere und zum Teil mittlere Betriebe ge-
schlossen. Mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereiches Scharnhauser Park
sind in allen Zentren sowie auch an sonstigen integrierten und nicht integrierten
Standorten riickldufige Betriebszahlen zu verzeichnen. Bei Betrachtung der Ver-

kaufsfldchen ist ein Riickgang vor allem an nicht integrierten Standorten festzu-
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stellen. Ein grofBer Teil dieses Riickgangs ist auf die Schlieffung eines Baumarktes in

Scharnhausen zuriickzufiihren.

Abb. 3: Vergleich Betriebsgrofenklassen 2021 und 2011

126 Betriebe 168 Betriebe
180
160
140

120

100 mgrofler 800 m2

80 401 bis =< 800 m2

m 201 bis =< 400 m2
60

m 101 bis =< 200 m?2
40
m51 bis =< 100 m2

20
m50 m2

2022 2011

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2011

3.3 BEURTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES VOR DEM HINTERGRUND DER
NACHFRAGE: BINDUNGSQUOTEN
Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Ostfildern erzielten Umsatzes zu der in Ostfildern verfiigbaren
Kaufkraft** ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitit ge-
nannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse
nach Ostfildern, vermindert um die Abfliisse aus Ostfildern) Kaufkraft zufliefst,
eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus Ost-
fildern abfliefst.

“ Die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahi,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K6ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2020).
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Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Ostfildern betrdgt unter Beriicksichtigung
der gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft rd. 53% (vgl. Abb. 4). Insgesamt ist
damit gegeniiber 2011 (rd. 75%) eine riickldufige Bindungsquote zu verzeichnen.
Neben riickldufigen Verkaufsflachen ist dies vor allem darauf zuriickzufiihren, dass
die Kaufkraft seit 2011 in deutlich héherem Mafle gestiegen ist als der Umsatz. Dar-
Uber hinaus wird in signifikantem Umifang auch Kaufkraft durch den Onlinehandel

abgeschopit.

Abb. 4: Vergleich Bindungsquoten 2022 und 2011 (Einzelhandel inkl. Onlinehandel)

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren/ Hobby; Biicher
GPK/Geschenke/ Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik | 2022: gesamt 53%

Medien 2011: gesamt 75%

Elektro/ Leuchten

Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez.

Mébel
Sonstiges
0% 25% 50% 75% 100% 125%
B kurziristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

PBS= Papier/ Biiro/ Schreibwaren; GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2011; EHI; IfH
Koln; Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Zur Einschdtzung der Versorgungsfunktion der Stadt Ostfildern wurden zusdtzlich
Kaufkraftzahlen zu Grunde gelegt, die sich ausschliefilich auf den stationdren Ein-
zelhandel beziehen. Bei Beriicksichtigung dieser einzelhandelsrelevanten Kaufkraft,
also ohne die Kaufkraftabschépfung durch den Onlinehandel, betrdgt die Gesamtbin-
dungsquote rd. 66% (vgl. Abb. 5). Dabei sind auch die Umsdtze der Wochenmdrkte in
Ostfildern beriicksichtigt worden, die vor allem in den Bereichen Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und Blumen/ Zoo in jeweils geringem Umfang zur Kaufkraftbindung bei-

tragen.
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Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich ein
differenziertes Bild:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune darauf hinarbeiten, eine mdglichst vollstdndige rechnerische und woh-
nungsnahe Versorgung ihrer eigenen Bevdlkerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass
die Kommunen im kurzfristigen Bedarfsbereich das Ziel verfolgen sollten, Bindungs-
quoten von 100% zu erreichen. In Ostfildern betrdgt die Bindungsquote im kurz-
fristigen Bedarfsbereich rd. 91%. Bei rechnerischen Kaufkraftabfliissen ist hier ein

Entwicklungspotenzial erkennbar.

Abb. 5: Bindungsquoten 2022 bezogen auf stationdren Handel

Nahrung/ Genuss; Lebensmittelhandwerk NN
Drogerie/ Parfiimerie |
Apotheke I
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften NGNS
Blumen/ Zoo NN
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren/ Hobby; Biicher
GPK/Geschenke/ Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck
Foto/ Optik
Medien
Elektro/ Leuchten
Teppiche/ Bodenbeldge

gesamt 66%

baumarkt-/ gartencenterspez. - stat. Einz_f.elhandel
. Wochenmadrkte
Mébel
Sonstiges
0% 25% 50% 75% 100% 125%
B kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

PBS= Papier/ Biiro/ Schreibwaren; GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2011; EHI; IfH
Koln; Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im fir die Nahversorgung in besonderem Mafie bedeutsamen Sortimentsbereich Nah-
rungs-/ Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk und Wochenmdrkten) liegt die
Bindungsquote bei rd. 93%. Damit ist anndhernd eine rechnerische Vollversorgung
zu verzeichnen. Gleiches gilt fiir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie bei einer Bin-
dungsquote von rd. 91%. Im Sortimentsbereich Blumen/ Zoo flief’t hingegen Kauf-

kraft in erheblichem Umfang ins Umland ab.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) wird eine
Gesamtbindungsquote von rd. 51% erreicht, sodass per Saldo erhebliche Abfliisse zu
verzeichnen sind.

Im Sortimentsbereich Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenke/ Hausrat sind bei einer
Bindungsquote von rd. 107% geringe Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. In allen an-
deren Sortimenten, bei denen es sich um typische innenstadtrelevante Sortimente
handelt, fliet hingegen in erheblichem Mafie Kaufkraft ab. Dies ist v.a. durch das
jeweils geringe Angebot in Ostfildern zuriickzufiihren. Auf Grund der Lage im Ein-
zugsbereich der Landeshauptstadt Stuttgart, die einen deutlichen Konkurrenzstand-
ort darstellt, ist die Entwicklung eines entsprechenden Angebots schwierig. Eine
dhnliche Situation zeigt sich auch in anderen Stddten und Gemeinden im Einzugsbe-

reich von grofien Oberzentren.

Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) wird eine
Bindungsquote von rd. 24% erreicht, d.h. per Saldo ist wiederum ein erheblicher
Kaufkraftabfluss festzustellen. Die hdchsten Bindungsquoten werden in den Sorti-
mentsbereichen Foto/ Optik (rd. 59%), Medien (rd. 46%) und Elektro/ Leuchten (rd.
44%) erreicht. In den Sortimentsbereichen Bau/ Garten, Teppiche/ Bodenbeldge und
Mobel werden die geringsten Bindungsquoten erreicht. Diese sind im Wesentlichen

auf das fehlende bzw. geringfiigige Angebot zuriickzufiihren.

In Tab. 2 ist das Einzelhandelsangebot in der Stadt Ostfildern nach Sortimenten dif-

ferenziert dargestellt.
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Tab. 2: Einzelhandelssituation in Ostfildern: Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet), Umsatz und
Kaufkraft in Mio. €, Kaufkraft bezogen auf stationdren Einzelhandel

Sortimente Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel und Le-

bensmittehandwerk 16.600 116,1 125,2 93%
Drogerie/ Parfiimerie 9.400 10,3 11,3 91%
Apotheken 325 19,6 22,3 88%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 750 2.5 3,2 79%
Blumen/ Zoo 1.075 2.5 4,7 549%
kurzfristiger Bedarf 21.100 151,2 166,7 91%
Bekleidung und Zubehor 2.225 5,0 12,1 42%
Schuhe/ Lederwaren 800 2,6 3,5 75%
Sport/ Freizeit 1.000 2,7 7,0 39%
Spielwaren/ Hobby; Biicher 975 3,0 7,0 43%
GPK/ Geschenke/ Haushaltswaren/

Bestecke 1.725 2,7 2,6 107%
Haus-/ Heimtextilien 525 1,0 1,7 59%
mittelfristiger Bedarf 7.250 17,2 33,9 51%
Uhren/ Schmuck 125 0,8 2,6 31%
Foto/ Optik 225 1,7 2,9 59%
Medien 625 4,5 9,6 46%
Elektro/ Leuchten 575 2,3 5,2 44%
Teppiche/ Bodenbeldge 75 0,1 1,4 9%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.075 2,3 24,5 9%
Mdbel 425 0,8 15,1 5%
Sonstiges 1.050 8,6 26,2 33%
langfristiger Bedarf 4.175 21,1 87,4 24%
Summe 32.525 189,4 288,0 66%

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

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; EHI; IfH Kdln; Statistisches Landesamt; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen
3.4 EINZELHANDELSANGEBOT IN DEN STADTTEILEN

Ostfildern gliedert sich in sechs Stadtteile. Dabei stellt sich das Einzelhandelsange-
bot jeweils sehr unterschiedlich dar. Im Folgenden werden die wesentlichen Kenn-

zahlen genannt.

3.4.1 Stadtteil Nellingen
Der Stadtteil Nellingen befindet sich im Osten des Stadtgebiets von Ostfildern. Im

Rahmen der Erhebung wurden 47 Einzelhandelsbetriebe und zehn Marktstande mit
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einer Gesamtverkaufsflache von rd. 7.800 m2 (davon rd. 150 m2 auf Marktsténde ent-
fallend) erfasst. Gegeniiber 2011 ist hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (68 Betrie-
be) und der Gesamtverkaufsflache (rd. 9.375 m2) eine riicklaufige Entwicklung fest-
zustellen.

Bezogen auf die Verkaufsfldche befindet sich mit rd. 78% der Grofteil des Angebots
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nellingen (vgl. Kap. 4.2), rd. 8% an
sonstigen integrierten Standorten und rd. 14 % an nicht integrierten Standorten.
Es sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit rd. 52% im kurzfristigen Bedarfsbereich, mit rd. 30% ist jedoch auch im
mittelfristigen Bedarfsbereich ein nennenswertes Angebot vorhanden. In der fol-
genden Tabelle sind die Verkaufsflachen, Umsdtze und Bindungsquoten differenziert

nach Bedarfsbereichen dargestellt.

Tab. 3: Nellingen - Verkaufsfliche und Umsatz und Bindungsquoten nach Bedarfsbereichen

Umsatz in | Bindungs-

Bedarfsbereich VKF in m2

Mio. € quoten
kurzfristiger Bedarf 4.075 26,5 57%
mittelfristiger Bedarf 2.325 5,7 36%
langfristiger Bedarf 1.400 4.5 15%
Summe 7.800 36,7 39%

Verkaufsfldche auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen

3.4.2 Stadtteil Scharnhauser Park

Der Stadtteil Scharnhauser Park befindet sich zentral innerhalb des Stadtgebiets
von Ostfildern. Im Rahmen der Erhebung wurden 16 Einzelhandelsbetriebe und acht
Marktstande mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 7.675 m2 (davon rd. 200 m2 auf
Marktstdnde entfallend) erfasst. Gegeniiber 2011 ist hinsichtlich der Anzahl der Be-
triebe (acht Betriebe) und der Gesamtverkaufsfldche (rd. 7.150 m2) eine zunehmende
Entwicklung festzustellen.

Alle Betriebe befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Scharn-
hauser Park (vgl. Kap. 4.3), an sonstigen integrierten und nicht integrierten Stand-
orten sind keine Einzelhandelsangebote vorhanden.

Es sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit rd. 86% deutlich im kurzfristigen Bedarfsbereich, die Anteile im mittel-

und langfristigen Bedarfsbereich sind mit jeweils rd. 7% gering. In der folgenden
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Tabelle sind die Verkaufsflachen, Umsdtze und Bindungsquoten differenziert

Bedarfsbereichen dargestellt.

Tab. 4: Scharnhauser Park - Verkaufsflache und Umsatz und Bindungsquoten nach Bedarfs-

bereichen

Bedarfsbereich

Umsatz in

Mio. €

Bindungs-

quoten

kurzfristiger Bedarf 6.600 52,3 140%
mittelfristiger Bedarf 550 1,6 13%
langfristiger Bedarf 525 51 21%
Summe 7.675 59,0 79%

Verkaufsfldche auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen

3.4.3 Stadtteil Ruit

Der Stadtteil Ruit befindet sich im Norden des Stadtgebiets von Ostfildern. Im Rahmen
der Erhebung wurden 25 Einzelhandelsbetriebe und sieben Marktstdnde mit einer Ge-
samtverkaufsfldche von rd. 4.450 m2 (davon rd. 100 m2 auf Marktstande entfallend)
erfasst. Gegeniliber 2011 ist hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (37 Betriebe) und
der Gesamtverkaufsfldche (rd. 5.175 m2) eine riickldufige Entwicklung festzustellen.
Bezogen auf die Verkaufsfldche befindet sich mit rd. 46% rd. die Hdlfte des An-
gebots innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ruit (vgl. Kap. 4.4), rd. 9% an
sonstigen integrierten Standorten und rd. 45% an nicht integrierten Standorten.

Es sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit rd. 69% im kurzfristigen Bedarfsbereich, rd. 18% im mittelfristigen Be-
darfsbereich und rd. 13% im langfristigen Bedarfsbereich. In der folgenden Tabelle
sind die Verkaufsflachen, Umsdtze und Bindungsquoten differenziert nach Bedarfs-

bereichen dargestellt.

Tab. 5: Ruit - Verkaufsflache und Umsatz und Bindungsquoten nach Bedarfsbereichen

Bedarfsbereich VKF in m2 Urr;dsia()t.z€in anfoutzgns-
kurzfristiger Bedarf 3.075 25,1 70%
mittelfristiger Bedarf 800 1,8 15%
langfristiger Bedarf 575 3,1 13%
Summe 4.450 30,0 42%

Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen
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3.4.4 Stadtteil Kemnat

Der Stadtteil Kemnat befindet sich im Westen des Stadtgebiets von Ostfildern. Im
Rahmen der Erhebung wurden zwanzig Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 2.325 m2 erfasst. Gegeniiber 2011 ist hinsichtlich der Anzahl der
Betriebe (27 Betriebe) und der Gesamtverkaufsfldche (rd. 3.575 m2) eine riicklaufige
Entwicklung festzustellen.

Bezogen auf die Verkaufsfldche befindet sich mit rd. 77% der Grofteil des Angebots
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Kemnat (vgl. Kap. 4.5), rd. 5% an
sonstigen integrierten Standorten und rd. 18% an nicht integrierten Standorten.

Es sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit rd. 76% im kurzfristigen Bedarfsbereich, mit rd. 22% ist jedoch auch im
mitteliristigen Bedarfsbereich ein gewisses Angebot vorhanden. In der folgenden
Tabelle sind die Verkaufsfldchen, Umsdtze und Bindungsquoten differenziert nach

Bedarfsbereichen dargestellt.

Tab. 6: Kemnat - Verkaufsfliche und Umsatz und Bindungsquoten nach Bedarfsbhereichen

Umsatz in | Bindungs-

Bedarfsbereich VKF in m2

Mio. € quoten
kurzfristiger Bedarf 4.075 26,5 49%
mittelfristiger Bedarf 2.325 5,7 8%
langfristiger Bedarf 1.400 4.5 2%
Summe 7.800 36,7 27%

Verkaufsfldche auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen

3.4.5 Stadtteil Parksiedlung

Der Stadtteil Parksiedlung befindet sich im Norden des Stadtgebiets von Ostfildern.
Im Rahmen der Erhebung wurden zwei Einzelhandelsbetriebe und fiinf Marktstdnde
mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 375 m2 (davon rd. 50 m2 auf Marktstdnde
entfallend) erfasst. Gegeniiber 2011 ist hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (sechs
Betriebe) und hinsichtlich der Gesamtverkaufsfldche (rd. 425 m2) eine riicklaufige
Entwicklung festzustellen.

Alle Betriebe befinden sich innerhalb der Abgrenzung des zentralen Bereiches Park-
siedlung (vgl. Kap. 4.6), an sonstigen integrierten und nicht integrierten Standorten
sind keine Angebote vorhanden.

Das Angebot beschrdnkt sich auf Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs. Eine

differenzierte Ausweisung des Umsatzes erfolgt aus Datenschutzgriinden nicht.
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Tab. 7: Parksiedlung - Verkaufsflache und Umsatz und Bindungsquoten nach Bedarfsbereichen

Umsatz in | Bindungs-

Bedarfsbhereich VKF in m2 Mio. € qUaten
kurzfristiger Bedarf 385 19%
mittelfristiger Bedarf - - 0%
langfristiger Bedarf - - 0%
Summe - 9%

Verkaufsfldche auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen

3.4.6 Stadtteil Scharnhausen

Der Stadtteil Scharnhausen befindet sich im Siiden des Stadtgebiets von Ostfildern.
Im Rahmen der Erhebung wurden 16 Einzelhandelsbetriebe und ein Marktstand mit
einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 9.900 m2 (davon rd. 25 m2 auf den Marktstand
entfallend) erfasst. Gegeniiber 2011 ist hinsichtlich der Anzahl der Betriebe (22 Be-
triebe) und der Gesamtverkaufsfldche (rd. 17.000 m2) eine riickldufige Entwicklung
festzustellen.

Bezogen auf die Verkaufsfldche befindet sich mit rd. 96% der Grofteil des Angebots
an nicht integrierten Standorten (Liststrafle/ Siemensstrafie). Innerhalb des zent-
ralen Bereiches Scharnhausen (vgl. Kap. 4.7) und an sonstigen integrierten Standor-
ten sind mit jeweils rd. 2% nur geringe Verkaufsflachenanteile festzustellen.

Es sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit rd. 52% im kurzfristigen Bedarfsbereich, mit rd. 30% ist jedoch auch im
mitteliristigen Bedarfsbereich ein nennenswertes Angebot vorhanden. In der fol-
genden Tabelle sind die Verkaufsfldchen, Umsdtze und Bindungsquoten differenziert

nach Bedarfsbereichen dargestellt.

Tab. 8: Scharnhausen - Verkaufsfliche und Umsatz und Bindungsquoten nach Bedarfsbereichen

Umsatz in | Bindungs-

Bedarfsbereich VKF in m2

Mio. € quoten
kurzfristiger Bedarf 5.200 32,9 163%
mittelfristiger Bedarf 3.075 7,4 108%
langfristiger Bedarf 1.600 8,0 61%
Summe 9.900 48,3 120%

Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen
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3.5 KUNDENHERKUNFT UND EINZUGSGEBIET

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde in Ostfildern zur Bestimmung des Einzugsge-
biets eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Dazu wurden in Einzelhandels-
betrieben an verschiedenen Standorten im Stadtgebiet Erfassungsbdgen ausgelegt,
auf denen die Kundinnen und Kunden ihren Wohnort eintragen konnten. Insgesamt
haben sich 2.966 Kundinnen und Kunden in die Listen eingetragen, sodass bestimmt

werden kann, wie sich die Kundschaft nach regionaler Herkunft zusammensetzt.

Nach dem Ergebnis der Kundenherkunftserfassungen kommen rd. drei Viertel der
Kunden aus Ostfildern und entsprechend ein Viertel von auflerhalb. Bei einer Kun-
denherkunftserfassung 2011 lag der Anteil der Kunden aus Ostfildern bei rd. zwei

Dritteln bzw. ein Drittel von auferhalb.

Weiterhin wurde auf der Grundlage der Kundenherkunftserfassung ein tendenzielles
Einzugsgebiet des Einzelhandels in Ostfildern abgeleitet. Hierfiir wurde jeweils die
Anzahl der erfassten Kunden in Relation zu den Einwohnern der jeweiligen Stddte
und Gemeinden gesetzt. In Karte 2 ist das Einzugsgebiet rdumlich dargestellt. Dabei
wird unterschieden zwischen einem inneren Einzugsgebiet, das die Stadt Ostfildern
sowie Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern umfasst, und einem duferen Ein-
zugsgebiet, das Stddte und Gemeinden umfasst, in denen noch eine nennenswerte
Kundenherkunft festgestellt werden konnte. In weiteren Stddten und Gemeinden im
ndheren Umifeld ist die festgestellte Kundenherkunft sehr gering und ist entspre-

chend nicht dargestellt.

Neben den Kunden aus Ostfildern selbst kommt ein vergleichsweise grofier Teil aus
den siiddstlich angrenzenden Bereichen Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern.
Bei den angrenzenden bzw. umliegenden Stddten und Gemeinden des dufleren Ein-
zugsgebiets sind vor allem Esslingen am Neckar und Filderstadt zu nennen. In den
nordwestlich angrenzenden Stuttgarter Stadtteilen sowie auch den siddstlichen

Gemeinden des dufleren Einzugsgebiets ist die Kundenherkunftsdichte sehr gering.
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Karte 2: Einzugsgebiet

Einzugsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserfassung August 2022; Kartengrundlage
Stadt Ostfildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

3.6 FAZIT - EINZELHANDELSSITUATION

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Ostfildern liegt mit tberwiegend
Nahrungs-/ Genussmitteln im kurzfristigen Bedarfsbereich und ist damit im We-
sentlichen auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung ausgerichtet. Im Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel besteht nahezu eine rechnerische Vollversorgung. In na-
hezu allen weiteren Sortimenten sind jedoch deutliche Kaufkraftabfliisse zu ver-
zeichnen. Dies ist neben siedlungsstrukturellen Griinden auf die Lage im GrofRraum
Stuttgart als Konkurrenzstandort zuriickzufiihren. Insbesondere typische innenstadt-
relevante Sortimente, aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs (u.a.
Teppiche/ Bodenbeldge, baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente, Mdbel) sind
nur in geringem Umfang vorhanden. Dies driickt sich in entsprechend geringen Bin-
dungsquoten aus.

Seit 2011 ist eine riickldufige Einzelhandelsentwicklung festzustellen. Dies betrifft
die Anzahl der Betriebe und die Gesamtverkaufsfldche. Mit Ausnahme des zentralen
Versorgungsbereichs Scharnhauser Park sind alle sonstigen zentralen (Versorgungs-)

Bereiche und Standorttypen von dieser Entwicklung betroffen.
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k. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre starker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zur Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Ostfildern dar*’. Die stidtebaulich-funktionalen An-
forderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus
dem entsprechenden Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG)*® (vgl. Kap.
2.3.1.1).

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Auch wenn sich fiir die Entwicklung der Innenstddte und Stadtteilzentren, vor dem
Hintergrund der Entwicklung des Onlinehandels oder auch im Zusammenhang mit den
Folgen der Corona-Pandemie, ein Bedeutungsverlust des stationdren Einzelhandels
abzeichnet, stellt der Einzelhandel nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche
Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella mit mittlerweile tber 40.000 Passanten in
verschiedenen Stddten unterschiedlicher Gr6f3e und regionaler Einbindung ergaben,
dass das Einkaufen und Bummeln als haufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innen-
stadt genannt wird. Dies unterstreicht die Bedeutung des Einzelhandels fiir eine
funktionsfdhige Innenstadt bzw. fiir ein Zentrum.

Eine attraktive Innenstadt bzw. attraktive Zentren werden jedoch nicht allein durch
das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung sowie die

stadtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakterisiert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fiir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. Zentren mit entsprechender funktionaler Vielfalt und stdadtebauli-
chen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechts zusammenhdngen.
Dabei ist im Einzelhandelskonzept eine gleichsam parzellenscharfe Abgrenzung der

zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

%5 vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
“® vgl. BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7.07.
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Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir mobil eingeschrdnkte Bevdlke-
rungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fuf}ldufige Erreichbar-
keit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das 0f-

fentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler
Versorgungsbereich, neben der Wohnfunktion, das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientier-
ten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-

heblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen, wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie, auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:
- Verkehrliche Barrieren (z.B. Stralen, Bahnlinien),

natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinziige),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe) sowie

stadtebauliche Briiche (z.B. Straflenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen der Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind iber-
dies stadtebauliche Qualitdten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes iibernimmt je nach Qualitdt eine unterstiitzende

Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fiir eine ent-
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sprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhandelslage ei-
ne unverzichtbare Voraussetzung darstellt. Entsprechend der o.g. Kriterien wurden
in Ostfildern zentrale Versorgungsbereiche in Nellingen, Scharnhauser Park, Ruit
und Kemnat identifiziert. Wie auch schon im Jahr 2011 erfiillen die Zentren Park-
siedlung und Scharnhausen auf Grund der Angebotssituation nicht die Anforderun-

gen zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen.

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH NELLINGEN

4.2.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Versorgungshereich Nellingen

Im Rahmen einer Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
im Zentrum von Nellingen als Grundlage fiir die Uberpriifung der Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches kartiert. Die Abgrenzung erstreckt sich im Wesent-
lichen linear im Bereich der Hindenburgstrafle zwischen der Augustenstrafe im
Westen bis zur Esslinger Strafte bzw. Denkendorfer Strafe im Osten, einschlieflich
des dort angrenzenden Platzbereiches mit dem Gebdude der VHS. In diesem Bereich
ist ein relativ durchgdngiger Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen vorhanden (vgl. Karte 3). Lediglich in einem Abschnitt nérdlich der Hindenburg-
strafle, westlich der Otto-Schuster-Strafle besteht ein funktionaler Bruch, da dort
ausschliefilich Wohnnutzungen vorhanden sind - ein funktionaler Besatz ist hier nur
auf der siidlichen Straftenseite vorhanden. Mit Ausnahme von Teilstiicken der Otto-
Schuster-Strafle und der Bismarckstrafle ist in den Querstraflen nahezu kein Einzel-

handelsangebot vorhanden.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich v.a. an diesem
funktionalen Besatz und entspricht weitestgehend der bestehenden Abgrenzung. Ge-
geniiber dem Jahr 2011 ist die Abgrenzung nur geringfiigig anzupassen. Im Westen
wird die Abgrenzung geringfiigig reduziert bis einschlieflich der Nutzungen un-
mittelbar westlich der Riegelstrafte, da dort lediglich noch einzelne Dienstleis-
tungsangebote vorhanden sind. Der o.g. Teilbereich ndrdlich der Hindenburgstrafie
und westlich der Otto-Schuster-Strafle mit ausschliefilich Wohnnutzungen wird aus
der Abgrenzung herausgenommen. Weitere geringfiigige Anderungen der Abgren-
zung ergeben sich auf Grund von Anpassungen hinsichtlich einer parzellenscharfen

Abgrenzung.
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Karte 3: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nellingen

Pauinenstralie Maybachstrafie Abgrenzungen
LA 2022
[ zentraler Versorgungsbereich
I = zentraler Bereich

£ Adersrage 2012
5 ) b3 -l
A 5 5, gy traler ¥ bereich
5 Ay ¥ £ g, q L zentraler Versorgungsbereic
7 A Ay £ @& & =4 zentraler Bereich
2 & 5
794 @ 2 z .
% I H i Einzelhandel
- Fristigkeit

@ kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

- Verkaufsfldche

e

- Marktstdnde
(™M™ Standort

weitere Nutzungen
A einzelhandelsnahe Dienstleistung
Gastronomie/ Freizeit
medizinischer Bereich
Bank/ Sparkasse

Post

Wirtschaft/ Recht
soziale/ difentliche ’V
Einrichtungen
Vergniigungsstitte P\M\Ew
Handwerk/ Sonstiges

a
> ® P>

Leerstand

1 3 0 50 100 150 Meter
Wt = 3 e e e — A

Bearbeitungsstand luni 2022

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Stadt Ost-
fildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

4.2.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler Versor-
gungsbereich Nellingen

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Nellingen (vgl. Kap. 4.2.1).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befanden sich zum Erhebungszeit-
punkt 35 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 5.900 m2. Im
Jahr 2011 waren 46 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von 6.675 m2 vorhan-
den. Gegeniiber 2011 ist somit ein Riickgang der Zahl der Einzelhandelsbetriebe
festzustellen und auch ein Riickgang der Verkaufsfldchen. Der Angebotsschwerpunkt
liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, es ist jedoch auch ein erheblicher Anteil an
Angeboten des mittelfristigen Bedarfsbereiches vorhanden. Ergdnzend sind auch ei-

nige Angebot im langfristigen Bedarfsbereich vorhanden. Der Grofiteil der Betriebe
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weist eine Verkaufsflache im Bereich von bis zu 100 m2 auf. Mit einem Supermarkt
ist auch ein grofiflachiger Betrieb vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich liegt zentral innerhalb des Wohnsiedlungsberei-
ches Nellingen und ist entsprechend fufldufig gut erreichbar. Dariiber hinaus be-
steht {iber den nérdlich gelegenen Stadtbahnhaltepunkt auch eine gute OPNV-Anbin-
dung.

Starken
Es besteht ein Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen.
Ein Supermarkt und ein Drogeriemarkt sind wichtige Magnetbetriebe und dienen
als Frequenzbringer.
Es besteht ein gutes Lebensmittel-Nahversorgungsangebot mit u.a. einem Super-
markt, einem Biomarkt und Betrieben des Lebensmittelhandwerks.
Ein Wochenmarkt ergdnzt das Angebot und dient zusdtzlich als Anziehungspunkt
mit Treffpunktfunktion.
Ein vergleichsweise vielfdltiges Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich sorgt fiir einen guten Angebotsmix.
Es sind verschiedene Fachgeschdfte vorhanden (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher,
Raumausstattung, Matratzen).
Ein vielfdltiges Dienstleistungsangebot mit u.a. VHS/ Musikschule, einzelhandels-
nahen Dienstleistungen, Banken, medizinischen Angeboten und gastronomischen
Angeboten ergdnzt das Einzelhandelsangebot.
Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist Giberwiegend durchgdngig.
Der 6ffentliche Raum ist iiberwiegend modernisiert und hochwertig gestaltet.
Entlang der Hindenburgstrafie sind mehrere gestaltete Aufenthaltsbereiche mit
attraktiven Sitzgelegenheiten vorhanden.
Ein Platzbereich 0stlich der Esslinger Strafie mit Aufiengastronomie bietet eine
gute Aufenthaltsqualitat.
Der StrafRenraum ist teilweise durch Bdume begriint.
Mehrere Ampeln, Zebrastreifen und eine in Teilbereichen durchgdngige Mittelin-

sel bieten im Bereich der Hindenburgstrafie gute Querungsmoglichkeiten.
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Foto 1: Drogeriemarkt Nellingen Foto 2: Sitzgelegenheiten Hindenburgstrafle

Tl : I
Wl

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

Schwachen
Das Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen linear entlang der Hindenburgstrafie
mit einer erheblichen rdumlichen Ausdehnung von mehr als 600 Metern.
Mit Ausnahme der Otto-Schuster-Strafe und zum Teil der Bismarckstrafe ist in
den Querstraften kein nennenswertes Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
vorhanden.
Neben einem Supermarkt sind keine weiteren grofifldchigen Betriebe vorhanden,
die Nutzungsstruktur ist insgesamt kleinteilig.
Zwischen der MoltkestrafBe und der Otto-Schuster-Strafie besteht ein funktionaler
Bruch. Der Nutzungsbesatz ist hier nur einseitig, auf der nérdlichen Straflenseite

sind ausschlielich Wohnnutzungen vorhanden.

Foto 3: Modernisierungsbedarf Strafenraum Foto 4: Modernisierungsbedarf Gebdude

>

LG B ; L
Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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Der ansonsten hochwertig gestaltete dffentliche Raum ist im Bereich 6stlich der
Riegelstrafie bis zur Otto-Schuster-Strafie modernisierungsbediirftig.

- Auch im privaten Bereich sind einzelne Gebdudefassaden mit Modernisierungsbe-
darf vorhanden.
Die Aufenthaltsqualitdt wird durch die hohe Verkehrsbelastung insbesondere auf

der Hindenburgstrafe beeintrdachtigt.

L.3 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH SCHARNHAUSER PARK

4.3.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
Scharnhauser Park

Im Rahmen der Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
Zentrum Scharnhauser Park als Grundlage fiir die Uberpriifung der Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches kartiert. Die bisherige Abgrenzung umfasst im We-
sentlichen die grofiformatigen Gebdudekdrper bzw. Baubldocke westlich der Nie-
mollerstraBe und ndrdlich der Bettina-von-Arnim-Strafe sowie den Bereich nérd-
lich der BonhoefferstraBe mit dem Stadthaus und Stadthausplatz. Ostlich der Nie-
mollerstrafBe gehdren die Bereiche zwischen Breslauer Strafe im Norden bis zur
Strafte In den Holzwiesen im Siiden mit dem Stadtbahnhaltepunkt Scharnhauser Park

zum zentralen Versorgungsbereich (vgl. Karte 4).

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich vor allem an
den groRformatigen Gebdudestrukturen, die westlich der Nieméllerstrafie mehrere
groRflichige Betriebe beinhalten. Ostlich der NiemédllerstraRe befinden sich neben
kleineren Einzelhandelsbetrieben vor allem Dienstleistungsnutzungen sowie der
Bahnhaltepunkt mit einem Platzbereich, der fiir den zentralen Versorgungsbereich
eine wichtige Funktion bernimmt.

Gegeniiber 2011 ist die Abgrenzung um den Bereich 6stlich der Gerhard-Koch-
Strae und nordlich der Breslauer Strafte mit dem dort befindlichen Geschdftshaus
zu erweitern. Weitere geringfiigige Anderungen der Abgrenzung ergeben sich auf

Grund von Anpassungen hinsichtlich einer parzellenscharfen Abgrenzung.
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Karte 4: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park
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4.3.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler Versor-
gungsbereich Scharnhauser Park

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Scharnhauser Park (vgl. Kap. 4.3.1).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befanden sich zum Erhebungszeit-
punkt 16 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 7.475 m2. Im
Jahr 2011 waren lediglich acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfld-
che von rd. 7.150 m2 vorhanden. Gegeniiber 2011 hat sich somit die Zahl der Einzel-
handelsbetriebe verdoppelt, die Gesamtverkaufsfldche ist hingegen nur leicht ge-
wachsen. Der Angebotsschwerpunkt liegt deutlich im kurzfristigen Bedarfsbereich.
Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist jeweils nur ein geringes Angebot
vorhanden.

Es sind vier grofiflachige Betriebe vorhanden, die mit mehr als 90% den Grofiteil

der Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbereich auf sich vereinen.
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Der zentrale Versorgungsbereich liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches
Scharnhauser Park und ist entsprechend fufdldufig gut erreichbar. Hierzu trdgt auch
die kompakte Struktur des Zentrums bei. Auf Grund des Stadtbahnhaltepunktes be-
steht auch eine gut OPNV-Anbindung.

Starken
Es besteht ein grofRes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich mit einem umfas-
senden Nahversorgungsangebot durch ein SB-Warenhaus, zwei Lebensmitteldis-
countern, einer Markthalle sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks.
Die grofRen Lebensmittelbetriebe und der Drogeriemarkt sind wichtige Magnetbe-
triebe fiir das Zentrum.
Zusatzlich ergdnzt ein Wochenmarkt auf dem Stadthausplatz das Angebot und
dient zusdtzlich als Anziehungspunkt mit Treffpunktfunktion.
Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ergdanzen einzelne zentrenrele-
vante Sortimente mit u.a. Bekleidung und Biichern das Angebot.
Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene wichtige Dienstleistungsange-
bote mit u.a. einzelhandelsnahen Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen
und medizinischen Angeboten ergdnzt.
Mehrere gastronomische Angebote mit zum Teil attraktiven Auflenbereichen run-

den den Nutzungsmix ab.

Foto 5: Auflengastronomie

i

Foto 6: Stadthausplatz
. ' w

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

Entlang der NiemdllerstrafBe und im Bereich Stadthausplatz besteht ein liberwie-

gend durchgdngiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz.
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Der 6ffentliche Raum ist modernisiert und liberwiegend attraktiv gestaltet.
Durch die gestalteten Platzbereiche besteht insbesondere im Bereich des Stadt-

bahnhaltepunktes eine gute Aufenthaltsqualitat.

Schwadchen
Das Angebot im zentralen Versorgungsbereich beschrdnkt sich vor allem auf Ange-
bote im kurzfristigen Bedarfsbereich, Angebote im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich sind nur in begrenztem Umfang vorhanden, sodass die Angebots-
vielfalt insgesamt eingeschrdnkt ist.
Trotz der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote entlang der
Niemdllerstrafte entstehen auf Grund geschlossener Fassaden der grofifldchigen
Betriebe oder Eingangsbereiche im riickwdrtigen Bereich (Lebensmitteldiscounter)
funktionale Briiche.
Die grofiformatigen Gebdudekdrper mit teilweise fensterlosen Fassaden beein-
trdchtigen die Lesbarkeit als zusammenhdngendes Zentrum.
Am siidlichen Eingangsbereich des SB-Warenhauses zeigen sich gestalterische
Mdngel durch zum Teil vorgelagerte Pkw-Stellpldtze oder die Zufahrt zum Park-
deck.

Foto 7: geschlossene Fassade Niemollerstrafle Foto 8: Stadthausplatz Scharnhauser Park
IS W ! - o 5 ]
!

o
§

Quelle:éiéénes l.:ot(;,r‘Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

Die Aufenthaltsqualitdt des weitldufig angelegten Stadthausplatzes ist auf Grund
fehlender Begriinung und 6ffentlicher Sitzgelegenheiten eingeschrankt.

Der Platzbereich am Stadtbahnhaltepunkt bzw. siidlich der Markthalle bietet zwar
eine gute Aufenthaltsqualitdt, wirkt jedoch ungepflegt.
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4.4 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH RUIT

4.4.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ruit

Im Rahmen der Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
Zentrum Ruit als Grundlage fiir die Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches kartiert. Die bisherige Abgrenzung erstreckt sich im Wesentli-
chen entlang der Hedelfinger Strafie siidlich der Grabendckerstrafe bis zur Kirch-
heimer Strafle, der Kirchheimer Strafe im Bereich zwischen der Scharnhauser
Strafle im Westen bis zur Hedelfinger Strafle im Osten mit den unmittelbar dstlich an-
grenzenden Nutzungen sowie den dstlichen Abschnitt der Kronenstrafie (vgl. Karte 5).
Dabei handelt es sich um die Bereiche mit der hdchsten Dichte an Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen.

Gegeniiber 2011 bleibt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches dem
Grunde nach unverdndert. Geringfiigige Anderungen der Abgrenzung ergeben sich
lediglich auf Grund von Anpassungen hinsichtlich einer parzellenscharfen Abgren-

zung.

Karte 5: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ruit
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4.4.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler
Versorgungsbereich Ruit

Die Stdrken-Schwadchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Ruit (vgl. Kap. 4.4.1).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befanden sich zum Erhebungszeit-
punkt 16 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.975 m2. Im
Jahr 2011 waren 24 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd.
2.750 m2 vorhanden. Gegeniiber 2011 zeigt sich somit hinsichtlich der Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe und der Gesamtverkaufsfldche eine riickldufige Entwicklung. Der
Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarfsbereich). Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind je-
weils in geringem Umfang ebenfalls Angebote vorhanden.

Der Grofteil der Betriebe weist eine Verkaufsfldche im Bereich bis 50 m2 bzw. bis
100 m2 auf, ein groRfldchiger Betrieb ist nicht vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches Ruit
und ist entsprechend fufldufig gut erreichbar. Hierzu trdgt auch die kompakte
Struktur des Zentrums bei. Auf Grund des Stadtbahnhaltepunktes an der Hedelfinger
StraRe besteht auch eine gute OPNV-Anbindung.

Stdrken
Es besteht ein Nahversorgungsangebot durch einen Supermarkt, einen Drogerie-
markt und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
Der Supermarkt und der Drogeriemarkt libernehmen eine wichtige Funktion als
Frequenzbringer fiir das Zentrum.
Ein kleiner Wochenmarkt ergdnzt das Angebot und dient zusdtzlich als Anzie-
hungspunkt.
Dariiber hinaus sind einzelne Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich vorhanden.
Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene Dienstleistungsangebote mit
u.a. einzelhandelsnahen Dienstleistungen, Banken und medizinischem Bereich so-

wie gastronomischen Angeboten ergdnzt.
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Im Bereich der Hedelfinger Strafle und der Kirchheimer Strafie ist ein liberwie-
gend durchgdngiger Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten vor-
handen.

Der 6ffentliche Raum ist modernisiert, attraktiv gestaltet und durch Bdaume und
Pflanzen begriint.

Der Kronenplatz mit Aulengastronomie bietet eine gute Aufenthaltsqualitat.

Foto 9: Kronenplatz Ruit Foto 10: modernisierter 6ffentlicher Raum

#
Vi

VQuerlle: eiger{eé Foto, Mai 2022 Quelle: eigene; F-oto, Ma.i 20”22

Schwachen
Es besteht lediglich ein vergleichsweise geringes und insgesamt kleinteilig struk-
turiertes Einzelhandelsangebot.
Der vorhandene Supermarkt libernimmt zwar eine wichtige Versorgungsfunktion,
weist jedoch eine sehr geringe Verkaufsflache auf.
Im Bereich der Kirchheimer Strafie ist die Aufenthaltsqualitdt auf Grund der Ver-
kehrsbelastung und zum Teil sehr schmaler Gehwege eingeschrdnkt.
An der Hedelfinger Strafie ist teilweise ein Modernisierungsbedarf im privaten

Bereich (Gebdude/ Fassaden) erkennbar.
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Foto 11: Kirchheimer Strafle Foto 12: Modernisierungsbedarf Fassade

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

4.5 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH KEMNAT

4.5.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbhereich Kemnat

Im Rahmen der Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
Zentrum Kemnat als Grundlage fiir die Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches kartiert. Die bisherige Abgrenzung erstreckt sich im Wesent-
lichen entlang der Heumadener Strafle im Bereich zwischen der Ulrichstrafe im
Norden bis zur Hauptstrafie im Siiden und entlang der Hauptstrafie bis einschlief3-
lich der Bartholomduskirche im Osten. Weiterhin liegt im Sidwesten ein kleiner Teil
der Birkacher StrafRe innerhalb der Abgrenzung (vgl. Karte 6).

Gegeniiber 2011 wird die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches geringfii-
gig angepasst. Auf Grund fehlender Nutzungen wird die Abgrenzung im Siidwesten
im Bereich der Birkacher Strafie reduziert. Im Nordosten wird eine urspriinglich als
Entwicklungspotenzial enthaltene Fldche herausgenommen, da sich dort inzwischen
Wohnnutzungen befinden. Westlich der Heumadener Strafie, oberhalb des Kreu-
zungsbereiches mit der Hauptstrafie wird hingegen eine Potenzialfldche in die Ab-
grenzung mit einbezogen, da hier die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Lebens-
mittelmarktes vorgesehen ist. Weitere geringfiigige Anderungen der Abgrenzung er-
geben sich lediglich auf Grund von Anpassungen hinsichtlich einer parzellenschar-

fen Abgrenzung.
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Karte 6: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Kemnat
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Stadt Ost-
fildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

4.5.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler
Versorgungsbereich Kemnat

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Kemnat (vgl. Kap. 4.5.1).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befanden sich zum Erhebungszeit-
punkt 14 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.800 m2. Im
Jahr 2011 waren 20 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd.
2.175 m2 vorhanden. Gegeniiber 2011 zeigt sich somit hinsichtlich der Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe und der Gesamtverkaufsflache eine riickldufige Entwicklung. Der
Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarfsbereich). Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ist mit
rd. einem Drittel ebenfalls ein nennenswerter Anteil vorhanden, nicht zentrenrele-

vante Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches sind kaum vorhanden.
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Der Grofiteil der Betriebe weist eine Verkaufsflache im Bereich bis 50 m2 auf, ein
grofdflachiger Betrieb ist nicht vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich liegt zentral innerhalb des Wohnsiedlungsberei-
ches von Kemnat und ist fufdldufig entsprechend gut erreichbar. Durch Bushaltestel-
len an der Heumadener StraRe und der Hauptstrafe besteht auch eine OPNV-Anbin-

dung.

Stdrken
Es besteht ein Nahversorgungsangebot durch einen Lebensmitteldiscounter, Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei) und ein Lebensmittelfach-
geschaft.
Der Lebensmitteldiscounter iibernimmt eine wichtige Funktion als Frequenzbrin-
ger flir das Zentrum.
Neben Nahversorgungsangeboten sind auch einzelne Fachgeschdfte vorhanden (u.a.
Bekleidung, Blumen, Spielwaren, Uhren/ Schmuck, Zoofachmarkt).
Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene Dienstleistungsangebote mit
u.a. einzelhandelsnahen Dienstleistungen, Banken, medizinischer Bereich sowie
gastronomischen Angeboten ergdnzt.
Der Strafenraum ist im ndrdlichen Bereich der Heumadener Strafle modernisiert

und gestaltet.

Foto 13: Bekleidungsfachmarkt Kemnat

2 I LR . “‘M 2 e,
Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

Insgesamt ist der dffentliche Raum durch Baume begriint, an der Rosenstrafie und

im Bereich Heumadener Strafte/ Hauptstrafie sind kleine gestaltete Platzbereiche
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mit Sitzgelegenheiten und zum Teil mit Brunnen vorhanden, die eine gute Aufent-
haltsqualitdt bieten.

Vor allem im Bereich der Hauptstrafie sind einzelne historische, attraktiv gestal-
tete Gebdude vorhanden.

Die o.g. Fldche westlich der Heumadener Strafe stellt ein wichtiges Entwicklungs-

potenzial dar.

Schwadchen
Das Einzelhandelsangebot ist insgesamt kleinteilig strukturiert, ein grofiflachiger
Betrieb ist nicht vorhanden.
Der vorhandene Lebensmitteldiscounter weist eine geringe Verkaufsflache auf.
Es ist nur ein geringes Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vor-
handen.
Der Anteil an Dienstleistungsangeboten ist vergleichsweise hoch.
Der funktionale Besatz ist nicht durchgdngig und wird insbesondere im Bereich
der Hauptstrafle mehrfach durch Wohnnutzungen im Erdgeschoss unterbrochen.

Es sind einzelne Leerstande vorhanden.

Foto 15: Leerstand Kemnat Foto 16: Modernisierungsbedarf 6ffentlicher
Raum

7f

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

=

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
Stdlich der Reyherstrafie ist der 6ffentliche (Strafen-)Raum modernisierungsbe-

diirftig, zum Teil fehlt Begriinung.

Im Bereich der Hauptstrafie sind zum Teil nur schmale Gehwege vorhanden.
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4.6 ZENTRALER BEREICH PARKSIEDLUNG

4.6.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Bereich Parksiedlung

Im Rahmen der Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
Bereich Parksiedlung kartiert. Im Jahr 2011 wurde im Bereich des Herzog-Philipp-
Platzes ein Zentrum als zentraler Bereich abgegrenzt, da das Einzelhandelsangebot fiir
die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches zu gering war. Diese Abgren-
zung umfasst den Herzog-Philipp-Platz mit den angrenzenden Nutzungen sowie ei-
nen Bereich an der Robert-Koch-Strafle, in dem sich vor allem 6ffentliche/ kirchli-
che Einrichtungen befinden (vgl. Karte 7).

Auf Grund der vorhandenen Nutzungen wird die bestehende Abgrenzung von 2011
beibehalten. Geringfiigige Anderungen der Abgrenzung ergeben sich lediglich auf

Grund von Anpassungen hinsichtlich einer parzellenscharfen Abgrenzung.

Karte 7: Abgrenzung zentraler Bereich Parksiedlung
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4.6.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler Bereich
Parksiedlung

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage, um kiinftige
rdumliche Entwicklungsmoéglichkeiten des Zentrums bzw. des zentralen Bereiches

aufzuzeigen (vgl. Kap. 4.6.1).

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Bereiches befanden sich zum Erhebungs-
zeitpunkt lediglich zwei Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von
rd. 350 m2. Im Jahr 2011 waren fiinf Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 400 m2 vorhanden. Mit einem Lebensmittel-SB-Markt und einem
Geschdft fiir Tabakwaren sind ausschliefilich Angebote des kurzfristigen Bedarisbe-
reiches vorhanden. Eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus ist weiterhin nicht gegeben, sodass die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereiches nicht mdglich ist.

Der zentrale Bereich liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches Parksiedlung und
ist fuRldufig entsprechend gut erreichbar. Eine OPNV-Anbindung ist insbesondere
durch eine Bushaltestelle an der Robert-Koch-Strafe gegeben. Auch der Stadtbahn-

haltepunkt Parksiedlung befindet sich in geringer fufldufiger Entfernung.

Starken
Es besteht ein Grundversorgungsangebot durch einen Lebensmittel-SB-Markt mit
spezialisiertem Angebot.

Ein Wochenmarkt auf dem Herzog-Philipp-Platz ergdnzt das Angebot.

Foto 17: Herzog-Philipp-Platz Foto 18: Marktflache Wochenmarkt

= <

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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Es sind verschiedene Dienstleistungsangebote mit u.a. einzelhandelsnahen Dienst-
leistungen, 6ffentlichen/ sozialen Einrichtungen und medizinischem Bereich vor-
handen.

Mehrere gastronomische Angebote befinden sich am Herzog-Philipp-Platz.

Die vorhandenen Nutzungen konzentrieren sich in einer kompakten Struktur um
den Herzog-Philipp-Platz.

Der Herzog-Philipp-Platz ist als Griinfldche/ Parkanlage mit Bdumen und Kunstin-

stallationen im 6ffentlichen Raum gestaltet.

Schwdchen
Das Einzelhandelsangebot ist sehr gering.
Der vorhandene Lebensmittel-SB-Markt weist eine sehr geringe Verkaufsfldche auf
und bietet nur ein begrenztes, spezialisiertes Angebot, das entsprechend nur ein-
geschrdnkt zur Grundversorgung beitrdgt.
Der Wochenmarkt ist sehr klein und bietet ebenfalls nur ein begrenztes Angebot.
Die vorhandenen Nutzungen beschrdnken sich vor allem auf Dienstleistungsange-
bote.
Vorhandene gastronomische Angebote bieten lediglich eine einfache Qualitdt, die

Aufiengastronomie ist wenig attraktiv.

Foto 19: Gastronomie Parksiedlung Foto 20: Moblierung Herzog-Philipp-Platz

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

Die Ladenzeilen westlich und dstlich des Herzog-Philipp-Platzes erscheinen mo-

dernisierungsbediirftig. Insbesondere die westliche Ladenzeile weist bauliche

Mdngel auf.
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Die Gestaltung des Herzog-Philipp-Platzes ist erneuerungsbediirftig. Méblierung

und Sitzgelegenheiten sind "in die Jahre” gekommen und nicht mehr zeitgema®.

4.7 ZENTRALER BEREICH SCHARNHAUSEN

4.7.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Bereich Scharnhausen

Im Rahmen der Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
Bereich Scharnhausen kartiert. Im Jahr 2011 wurde das Zentrum Scharnhausen als
zentraler Bereich abgegrenzt, da das Einzelhandelsangebot fiir die Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereiches zu gering war. Diese Abgrenzung umfasst die
Bereiche entlang der Nellinger Strafle ndrdlich der Kérsch bis zum Rathausplatz im
Studen und entlang der Ruiter Strafle bis einschliefilich des Kreuzungsbereiches mit
der Plieninger Strafie (vgl. Karte 8).

Auf Grund der vorhandenen Nutzungen wird die bestehende Abgrenzung von 2011
beibehalten. Geringfiigige Anderungen der Abgrenzung ergeben sich lediglich auf

Grund von Anpassungen hinsichtlich einer parzellenscharfen Abgrenzung.

Karte 8: Abgrenzung zentraler Bereich Scharnhausen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Stadt Ost-
fildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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4.7.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler Bereich
Scharnhausen

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage, um kiinftige
rdumliche Entwicklungsmoéglichkeiten des Zentrums bzw. des zentralen Bereiches

aufzuzeigen (vgl. Kap. 8.3.6).

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Bereiches befanden sich zum Erhebungs-
zeitpunkt finf Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 1rd.
150 m2. Im Jahr 2011 waren acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rd. 400 m2 vorhanden. Mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Bdcke-
rei, Metzgerei), einem Kiosk und einem Lebensmittelfachgeschdft sind vor allem An-
gebote des kurzfristigen Bedarfsbereiches vorhanden. Eine Versorgungsfunktion
tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ist weiterhin nicht gegeben, sodass die
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches nicht méglich ist.

Der zentrale Bereich liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches Scharnhausen und
ist vor allem fiir die Anwohner im Bereich siidlich der Kérsch fulaufig gut erreich-

bar. Eine OPNV-Anbindung ist durch eine Bushaltestelle am Rathausplatz gegeben.

Stdrken
Es besteht ein Grundversorgungsangebot durch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Bdckerei, Metzgerei).
Es sind verschiedene Dienstleistungsangebote mit vor allem einzelhandelsnahen

Dienstleistungen, einer Bank und medizinischen Angeboten vorhanden.

Foto 21: Rathausplatz Scharnhausen Foto 22: Kdrschplatz Scharnhausen

TN > o B = e R
Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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Einzelne gastronomische Angebote, zum Teil mit AuBenbereichen, befinden sich
innerhalb des Zentrums.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist entlang der Nellinger Strafie und
der Ruiter Strafle, von einzelnen Besatzliicken abgesehen, durchgdngig.

Mit dem Rathausplatz und dem Korschplatz sind gestaltete und begriinte Aufent-

haltsbereiche mit Sitzgelegenheiten vorhanden.

Schwadchen
Das Einzelhandelsangebot ist geringfiigig und bietet lediglich eine rudimentdre
Grundversorgung.
Die Angebotsstruktur ist sehr kleinteilig und beschrdnkt sich auf den kurzfristi-
gen Bedarfsbereich.
Es fehlt ein Magnetbetrieb, der fiir Frequenz im Zentrum sorgt.
Es sind mehrere Leerstande vorhanden.
Die funktionale Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ist insge-
samt gering.
Die Entwicklungsmdglichkeiten sind auf Grund der kleinteiligen Struktur und ins-
besondere auf Grund des nahegelegenen Konkurrenzstandortes Marktkauf stark

eingeschrdnkt.

Foto 23: Leerstand Scharnhausen Foto 24: Konkurrenzstandort im Gewerbe-
gebiet

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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5. RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

5.1 EINZELHANDELSKONZENTRATIONEN

In Karte 9 sind die Einzelhandelskonzentrationen in Ostfildern mit Gr6fe der Ge-
samtverkaufsfldche und differenziert nach Bedarfsbereichen dargestellt. Dabei han-
delt es sich um die zentralen (Versorgungs-)Bereiche (vgl. Kap. 4) sowie mit der Ein-
zelhandelskonzentration Marktkauf um einen weiteren quantitativ bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandort. Dieser, bezogen auf die Verkaufsfldche, grofte Einzelhandels-
standort in Ostfildern mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 9.375 m2, ist auf
Grund seiner Lage im Gewerbegebiet und der nicht vorhandenen umgebenden Wohn-
bebauung als nicht integriert einzustufen. Auf Grund seiner Verkaufsfldchenaus-
stattung steht er in deutlicher Konkurrenz zu den zentralen (Versorgungs-)Bereichen
steht. Mit einem hohen Anteil an Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs-
bereichs und damit einer vergleichbaren Sortimentsstruktur, betrifft dies insbe-

sondere auch den zentralen Versorgungsbereich Nellingen.

Karte 9: Einzelhandelskonzentrationen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022; VKF auf 25 m2 gerundet;
Kartengrundlage Stadt Ostfildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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5.2 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssituation,
differenziert nach Standorttyp der Betriebe innerhalb des Stadtgebietes, aufgezeigt.
Es wird untergliedert nach den Standorttypen zentraler Versorgungsbereich Nellin-
gen, zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park, sonstige Zentren und sonstige

integrierte Lagen sowie nicht integrierte Lagen (Begriffsdefinitionen s. Glossar).

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen (vgl. Abb. 6) zeigt:
Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rd. 70% des Angebotes in den zentralen
(Versorgungs-)Bereichen zu finden.

Wird die Verteilung der Gesamtverkaufsflache betrachtet, so entfallen lediglich
rd. 56% des Einzelhandelsangebotes auf die zentralen (Versorgungs-)Bereiche und
rd. 40% auf nicht integrierte Lagen. Bezogen auf den insgesamt erzielten Umsatz
entfallen rd. 35% auf nicht integrierte Standorte. Im Verhdltnis zu den iibrigen
Zentren wird ein vergleichsweise grofier Teil des Umsatzes im zentralen Versor-
gungsbereich Scharnhauser Park erwirtschaftet.

Bei Betrachtung der Verkaufsfldche und des Umsatzes der {iblicherweise zentren-
relevanten Sortimente zeigt sich ein dhnliches Bild. Mehr als ein Drittel der Ver-
kaufsfldchen befinden sich - nicht funktionsaddquat - in nicht integrierten Lagen,
auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und ohne Zusammenhang mit Wohn-
bebauung. Rund ein Drittel des Umsatzes wird an Standorten in nicht integrierter

Lage erwirtschaftet.

In Abb. 7 sind die Verkaufsflachen nach Standorttypen dargestellt. Es wird deutlich,
dass sich das Angebot im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente in Ost-
fildern zwar zu grofen Teilen innerhalb der Zentren befindet, jedoch ein signifi-
kanter Teil auch an Standorten in nicht integrierter Lage, obwohl diese Sortimente
an Standorten mit unmittelbarem Bezug zur Wohnbebauung angesiedelt sein sollten.
Die Betrachtung der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente zeigt ebenfalls, dass

ein grofRer Teil an nicht integrierten Standorten angesiedelt ist.
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Abb. 6: Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

Gesamtangebot Ostfildern zentrenrelevante Sortimente

126 Betriebe 32.025 m2 185.4 Mio. € 29.525 m? 179,8 Mio. €

100%
90%
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60%

50%

40%
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0%
Betriebe Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz

m ZVB Nellingen = ZVB Scharnhauser Park = sonst. Zentren sonstige integriert mnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Abb. 7: Einzelhandelsstruktur nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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5.3 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Ostfildern bei
einer Bindungsquote von rd. 93% nahezu eine rechnerische Vollversorgung der Be-
vOolkerung erreicht (vgl. Kap. 3.3). Auf die Ebene der Stadtteile heruntergebrochen
stellt sich die rechnerische Nahversorgungssituation sehr unterschiedlich dar (vgl.
Karte 10).

Karte 10:Bindungsquoten Nahrungs-/ Genussmittel nach Stadtteilen

Bindungsguoten (in %)
Nahrungs-/ Genussmittel
[ - 150

’ B > 130 bis 150
\ 4 y [ > 110 bis 130
] > 90 bis 110

: [ =70 bis 90
SR [ ] =50bis 70

[ 1 bis 50
Parksiedlung

Kemnat

Nellingen

0 500 1.000 Meter
Bearbeitungsstand Juni 2022 A
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Stadt
Ostfildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Wdhrend in Scharnhauser Park und Scharnhausen bei Bindungsquoten von mehr als
150% per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind, sind in allen ande-
ren Stadtteilen bei niedrigen Bindungsquoten von bis zu 50% bzw. 70% per Saldo
deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Die o.g. hohen Bindungsquoten sind da-

bei v.a. auf das jeweils umfangreiche Angebot im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel
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im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park bzw. die nicht integrierte Ein-

zelhandelskonzentration Marktkauf zuriickzufiihren.

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes auch die Frage nach des-
sen rdumlicher Verteilung von Bedeutung. Im Folgenden wird daher der Frage nach-
gegangen, welcher Teil der Einwohner in Ostfildern in der Lage ist, ein entspre-

chendes Angebot auch zu Fuf zu erreichen.

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind in Karte 11
die in Ostfildern ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt. Um die Lebensmittel-
betriebe mit einem hinreichenden Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel und einer Verkaufsflache von iiber 200 m2*” wurde jeweils ein Bereich
von 700 Metern Realdistanz gezogen. Dabei wird zwischen Lebensmittelbetrieben
grofBer 800 m2 (griin eingefdrbt) und kleiner 800 m2 (orange eingefdrbt) differen-
ziert. Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer
Entfernung von bis zu 700 Metern (Realdistanz) - entsprechend bis zu rd. zehn Geh-
minuten - zu mindestens einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, sich durch die-

sen zu Fufl mit Lebensmitteln versorgen kann.

Karte 11 macht deutlich, dass sich ein vergleichsweise grofier Teil der derzeitigen
Einwohner (rd. 78%) in einer Entfernung von bis zu 700 Metern (Realdistanz) zu
mindestens einem Lebensmittelbetrieb wohnt. Im Vergleich zu anderen Kommunen
weist Ostfildern damit eine relativ durchschnittliche bis gute rdumliche Nahversor-
gung auf. Ursache hierfiir ist, dass in nahezu allen Stadtteilen bzw. zentralen (Ver-
sorgungs-)Bereichen ein Lebensmittelbetrieb mit einem hinreichenden Nahversor-
gungsangebot vorhanden ist. In Scharnhausen ist zwar ein grofles Lebensmittelan-
gebot vorhanden, auf Grund der nicht integrierten Lage trdgt der betreffende Be-

trieb jedoch nur in geringem Umfang zur wohnungsnahen Grundversorgung bei.

“T'1.d.R. kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsfliche von 200 m2 davon ausgegangen
werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend abdeckt.
Es ist jedoch nicht generell auszuschliefRen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine wichtige
Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile Menschen haben.
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Karte 11: Nahversorgungssituation in Ostfildern
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Stadt
Ostfildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Die Betrachtung der Nahversorgungsanteile auf der Ebene der Stadtteile verdeut-
licht dies - es zeigen sich wiederum deutliche Unterschiede. So wird in Scharnhau-
ser Park ein Nahversorgungsanteil von nahezu 100% erreicht. In Kemnat, Nellingen,
Ruit und Parksiedlung Anteile im Bereich zwischen 75 und 87,5%, wobei der Anteil
in Kemnat nach der geplanten Verlagerung (und Erweiterung) des Lebensmitteldis-
counters innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs auf rd. 90% ansteigen wird.
In Scharnhausen liegt der Nahversorgungsanteil hingegen im Bereich zwischen 0
und 50% (vgl. Karte 12).

In der Karte 11 ist weiterhin die Anzahl der rdumlich nicht versorgten Einwohner
grofBerer rdumlicher Nahversorgungsliicken (ab anndhernd 1.000 Einwohner) darge-
stellt.
In Nellingen ist das sich aus den nicht nahversorgten Einwohnern ableitende
rechnerische Potenzial angesichts der Standortanforderungen der Betreiber von

Lebensmittelbetrieben - insbesondere hinsichtlich der Mantelbevdlkerung im
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Standortumfeld und der Mindestverkaufsfldche - nicht hinreichend, um dort ein
entsprechendes Angebot anzusiedeln.

In Scharnhausen besteht mit rd. 2.500 nicht versorgten Einwohnern ein ver-
gleichsweise grofles Potenzial. Auf Grund des Standortes Marktkauf in geringer
Entfernung erscheint die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs jedoch unrealis-

tisch.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass im rdumlich nicht nahversorgten Bereich zwi-
schen Parksiedlung und Ruit (gegeniiber Haltestelle Zinsholz) derzeit rd. 600 Ein-
wohner zu verzeichnen sind. Ein hinreichendes Potenzial fiir einen zusdtzlichen Le-
bensmittelbetrieb wdre bei einer Nachverdichtung durch Wohnbebauung mit zusdtz-
lich rd. 1.500 Einwohnern zu verzeichnen. Bei Ansiedlung eines Lebensmittelbe-
triebs - oder auch sonstigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel -
wdren jedoch die vergleichsweise kleinen Lebensmittelbetriebe und sonstigen Ange-
bote insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs Ruit sowie auch des zentralen
Bereichs Parksiedlung gefdhrdet. Letztlich wiirde bei Nachverdichtung mit Wohnbe-
bauung in diesem Bereich eine auch hinsichtlich der Einwohnerzahl erhebliche
raumliche Nahversorgungsliicke entstehen, die nicht ohne Gefdhrdung kleinteiliger,
jedoch fiir die wohnungsnahe Versorgung bedeutsamer Standorte geschlossen wer-

den kdonnte.
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Karte 12: Nahversorgungsanteile zu Fuf}
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Stadt

Ostfildern, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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6. ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ostfildern auf Grund stddtebaulicher Zielset-
zungen rdumlich zu steuern. Auch wenn der §8 34 (3) BauGB die Problematik unge-
wollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei nur
reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die entspre-
chenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt und der zentralen (Versor-
gungs-)Bereiche.

Vor diesem Hintergrund wurde der bestehende Zielkatalog liberpriift und geringfii-
gig angepasst. Der Zielkatalog sollte der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Ostfildern zugrunde gelegt werden. Gleichzeitig dienen die Ziele als Grundlage fiir

das planungsrechtliche Konzept.

Als vorrangiges Ziel wird aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Stdrkung der

polyzentralen Versorgungsstrukturen gesehen.

ERHALTUNG DES POLYZENTRALEN VERSORGUNGSSYSTEMS

Vor dem Hintergrund einer moglichst fldchendeckenden Nah-/ Grundversorgung fiir
alle Bevdlkerungsgruppen stellt die Erhaltung der polyzentralen Versorgungsstruk-
turen Ostfilderns ein wesentliches Ziel dar: Durch den demographischen Wandel so-
wie z.B. auch durch hohe, perspektivisch weiter steigende Mobilitdtskosten wird die
Zahl eingeschrdnkt mobiler Bevdlkerungsteile perspektivisch zunehmen. Die Einzel-
handelsversorgung der Bevdlkerung Ostfilderns durch Angebote innerhalb des Stadt-
gebiets wird derzeit in hohem Mafle durch die zentralen (Versorgungs-)Bereiche

wahrgenommen.

Die zentralen (Versorgungs-)Bereiche sollen auch weiterhin - unterschiedliche - Ver-
sorgungsfunktionen tGibernehmen, die sich auch in Struktur und Vielfalt ihres Einzel-
handelsangebots ausdriicken (sollen). Dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen
kommt diesbeziiglich eine unterzentrale Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadt-
gebiet Ostfilderns und die weiteren Kommunen des Nahbereichs zu. Demgegeniiber
sollen die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche und - sofern auf Grund der An-

gebotssituationen moglich - auch die zentralen Bereiche die Nah-/ Grundversorgung

T4



-

vor allem der jeweiligen Stadtteilbevdlkerung auch zukiinftig gewdhrleisten. Eine
Ausnahme kommt hierbei dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park zu,
der auf Grund seines umfangreichen Angebots weiterhin eine teilstddtische Ver-
sorgungsfunktion im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente iibernehmen

soll.

ERHALTUNG UND GGF. STARKUNG DER UNTERZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHS NELLINGEN

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und ggf. Starkung der durch die Regionalpla-
nung zugewiesenen unterzentralen Funktion des Stadtteils Nellingen der Stadt Ost-
fildern*®. "Die Unterzentren sind so auszubauen, dass sie den qualifizierten, hiufig
wiederkehrenden liberdrtlichen Grundbedarf der Einwohner ihres Verflechtungsbe-

reichs decken kénnen. "’

Wie in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigt wurde, verfiigt der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen iiber ein vergleichsweise vielfdltiges Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot, wodurch er sich von den weiteren zentralen (Versorgungs-)
Bereichen Ostfilderns abhebt und seine unterzentrale Funktion kenntlich macht.
Weiterhin befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Nellingen zentral inner-
halb des Nahbereichs Ostfildern, der neben Ostfildern selbst noch Denkendorf und
Neuhausen auf den Fildern umfasst™.

Die rechnerische Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
in den zentrenrelevanten Sortimenten reicht jedoch in den meisten Sortimenten
nicht liber den Stadtteil hinaus, liberwiegend sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu
verzeichnen. Zum langfristigen Erhalt bzw. zur Stdrkung der unterzentralen Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen sollte das Einzelhan-
delsangebot insbesondere zentrenrelevanter Sortimente des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs dementsprechend weiter ausgebaut werden. Dabei sind jedoch
sowohl die rdumlichen Verhdltnisse innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
selbst als auch die Konkurrenzsituation mit den Angeboten der Nachbarstddte Stutt-

gart und Esslingen zu berlicksichtigen.

48 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Z), Satz 1.
49 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. uli 2009, Plansatz 2.3.3 (Z), Satz 3.
20 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Tab. 2.3.4.
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SICHERUNG DER HOHEN NAH-/ GRUNDVERSORGUNGSFUNKTION DES ZENTRALEN VERSOR-
GUNGSBEREICHS SCHARNHAUSER PARK

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist im Vergleich zu den sons-
tigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen in den fir die Nah-/ Grundversorgung
wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie ein
sehr grofles Angebot auf. Seine Versorgungsfunktion reicht hier deutlich iiber den
Stadtteil Scharnhauser Park hinaus. Dieses Angebot sollte gesichert werden, ein zu-
sdtzliches Angebot in diesen beiden Sortimenten sollte nur noch realisiert werden,

wenn dieses eine Erganzung zum bestehenden Angebot darstellt (z.B. Biomarkt).

Hinsichtlich der Ansiedlung von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im mittel- oder
langfristigen Bedarisbereich ist die unterzentrale Versorgungsfunktion des zentra-
len Versorgungsbereichs Nellingen zu beachten. Daher ist bei Realisierung eines
entsprechenden Angebots in jedem Fall auf eine kleinteilige, das grof3fldchige Nah-/

Grundversorgungsangebot erganzende Struktur zu achten.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN DER WEITEREN ZENTRALEN
(VERSORGUNGS-)BEREICHE

Von wesentlicher Bedeutung fiir eine méglichst fldchendeckende Nah-/ Grundversor-
gung in Ostfildern ist die Erhaltung und Stdrkung insbesondere des nahversor-
gungsrelevanten Angebots in den weiteren zentralen Versorgungsbereichen und so-
wie - eingeschrdnkt auf Grund der jeweiligen Angebotssituation - auch in den zent-
ralen Bereichen. Dies gilt insbesondere fiir Lebensmittelbetriebe und auch Droge-
riemdrkte, auch auf Grund ihrer Magnetbetriebs- und Frequenzbringerfunktion. An-
gebotsdefizite, die z.B. auf Grund einer Schliefung/ Geschdftsaufgabe eines ent-
sprechenden Betriebs entstehen, sollten méglichst rasch wieder geschlossen werden.
Zu achten ist bei etwaigen AngebotsvergréfRerungen durch Neuansiedlungen oder
Erweiterungen auf eine standortgerechte Dimensionierung. Dies bedeutet ein aus-
gewogenes Verhdltnis von Verkaufsflache/ Umsatz zu Einwohnerzahl/ Kaufkraftpo-

tenzial des jeweiligen Stadtteils.
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ERHALTUNG UND GGF. STARKUNG DER EINZELHANDELS- UND FUNKTIONSVIELFALT IN DEN
ZENTRALEN (VERSORGUNGS-)BEREICHEN - INSBESONDERE IM ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICH
NELLINGEN

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen nimmt seine unterzentrale Versor-
gungsfunktion nur teilweise wahr. Bedingt ist dies - wie erwdhnt - vor allem durch
die Wettbewerbssituation mit den Nachbarstddten Stuttgart und Esslingen sowie
der Konkurrenz innerhalb Ostfilderns, z.B. durch das Angebot des Standorts Markt-
kauf (Liststrafe/ Siemensstrafie). Die weiteren zentralen Versorgungsbereiche und
zentralen Bereiche weisen - mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereichs
Scharnhauser Park - hinsichtlich ihres nahversorgungsrelevante Angebots Defizite

auf.

Zur Erhaltung bzw. der Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion der zentralen
(Versorgungs-)Bereiche sollte die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter und sonsti-
ger zentrenrelevanter Sortimente innerhalb dieser erfolgen. Insbesondere im zen-
tralen Versorgungsbereich Nellingen ist - im Hinblick auf seine unterzentrale Ver-
sorgungsfunktion - die Vielfalt im Einzelhandel hinsichtlich Sortimente, Be-
triebsgroflen etc. zu erhalten und perspektivisch auszubauen. Dies gilt ebenso fiir
die bestehende Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur

und Wohnen.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen und zentralen Bereichen Ostfil-
derns ist das bestehende Angebot an Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie-
und z.T. auch Kultureinrichtungen im Hinblick auf eine dezentrale und umfassende
Nah- und Grundversorgung zu erhalten und ggf. zu starken. Bezogen auf den Einzel-
handel bedeutet dies, dass sonstige zentrenrelevante Angebote das nahversorgungs-
relevante Angebot ergdnzen kdnnen und sollen, ohne die bestehende und ange-
strebte wunterzentrale Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs
Nellingen zu gefdhrden.

Hinsichtlich der zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen ist weiterhin zu
beriicksichtigen, dass mit dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park und
dem Einzelhandelsstandort Marktkauf (Liststrafe/ Siemensstrafle) jeweils in gerin-
ger Entfernung ein grofles nahversorgungsrelevantes Angebot besteht. Die Auf-
rechterhaltung des bestehenden Angebots oder gar eine deutliche Verbesserung ist

hier schwierig bzw. wenig plausibel.
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Das Ziel "Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt in den zent-
ralen (Versorgungs-)Bereichen” erfordert hinsichtlich zukiinftiger Einzelhandelsan-
siedlungen oder -erweiterungen ein konzeptionelles Vorgehen anstatt einzelfallbe-

zogener Entscheidungen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER ZENTRALEN (VERSORGUNGS-)BEREICHE - INSBE-
SONDERE DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS NELLINGEN

Die unverwechselbare Identitdt eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs wird durch
die verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur
etc.) geprdgt - diese gilt es zu erhalten und zu stdrken. Vor allem im Hinblick auf
die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels ist die Erhaltung bzw. Weiterent-
wicklung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das duflere Erschei-
nungsbild (Stdadtebau und Architektur) von zentralen (Versorgungs-)Bereichen ge-
winnt zunehmenden an Gewicht, um u.a. dem Online-Einkauf etwas entgegensetzen

zu kénnen.

Im Zentralen Versorgungsbereich Nellingen wurden in den vergangenen lahren um-
fangreiche Mafnahmen zur Verbesserung der Gestaltung des dffentlichen Raums und
der Aufenthaltsqualitdt umgesetzt, die zu einer mafigeblichen Verbesserung der
stddtebaulichen Situation beigetragen haben. Diese Aufwertung des Zentrums sollte
auch in den Teilbereichen fortgesetzt werden, in denen noch gestalterische Mdngel
bestehen. Auch die anderen zentralen (Versorgungs-)Bereiche bieten {iberwiegend
gute Voraussetzungen, es besteht aber auch Potenzial fiir eine weitere Verbesserun-

gen der stadtebaulichen Qualitdt (vgl. Kap. 4).

ERHALTUNG UND STARKUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Insbesondere fiir eingeschrankt mobile Bevdlkerungsgruppen ist eine Stadt der kur-
zen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die Nahversorgung.
Zudem konnen dadurch tberfliissiger Verkehr vermieden und die dadurch entstehen-
den Umweltbelastungen, auch im Hinblick auf die Herausforderungen des Klimawan-
dels eingeddmmt werden. Auf Grund der Siedlungsstrukturen Ostfilderns ist daher

die Erhaltung der polyzentralen Versorgungsstrukturen von wesentlicher Bedeutung.

Weiterhin sind kompakte zentrale (Versorgungs-)Bereiche mit kurzen Wegen eine
wichtige Voraussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die

Entwicklung und das Entstehen lebendiger Raume.
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Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen erfiillt das Ziel einer funktionalen und
stddtebaulichen Kompaktheit auf Grund seiner Linearitdt, seiner Ausdehnung ent-
lang der Hindenburgstrafie von rd. 600 Metern und bestehender funktionaler Briiche
durch reine Wohnnutzungen nur bedingt. Letztgenannter Aspekt trifft auch auf die
meisten weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns zu, zudem diinnt
teilweise an den Rdndern das Angebot deutlich aus. Demzufolge sollten Weiterent-
wicklungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. - sofern eine stddte-
baulich-funktionale Ankniipfung vorliegt bzw. hergestellt werden kann - unmittelbar

an diese angrenzend stattfinden.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Ge-
werbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, zur Verfiigung zu stellen. Diese kdnnen hdufig nicht mit den

preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT) UND ENTSCHEI-
DUNGSSICHERHEIT

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

Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz zentraler Versorgungsbereiche
assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" ge-
schiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES

Das vorliegende Gutachten fir ein Einzelhandelskonzept soll die Basis fiir eine mit-
tel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption fiir den Ein-
zelhandel in Ostfildern darstellen. Die zukiinftige Entwicklungs- und Funktions-
fahigkeit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche (vgl. Kap. 8.3) hangen auch davon ab,
ob, wo und in welcher Dimension weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt werden.
Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, neben der Beschreibung der Ist-
Situation im Einzelhandel (Kap. 3 bis 5), mdégliche quantitative und rdumliche
Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsfla-
chenprognose berechnet. Rdumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3

beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsfldchenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Flir die Ermittlung der branchenspezifischen Po-
tenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
riicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 2.2), der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreich-

ten Ausstattungsgrad der Bevélkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdnderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Ostfildern im Hinblick auf
ihr Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese Positionierung
der Stadt wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen

Entwicklung abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen 6konomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-
chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-

handelskonzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigbaren

>t Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab. Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist

einer rdumlichen Steuerung zugénglich (wdhrend der Bestand kaum zu lenken ist).

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewdhlt: Eine mittelfristige Perspektive bis zum Jahr 2030 und eine
langfristige Prognose bis zum Jahr 2035.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, sodass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (vgl. Kap. 7.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfld-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfiigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

wiederum auf den Einzelhandel i.e.S.”?

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwoh-
nerentwicklung von Bedeutung, die im Folgenden anhand der Zahlen des statisti-
schen Landesamts geschildert wird (vgl. Abb. 8). Diese stieg in Ostfildern im Zeit-
raum 2001 bis 2021 mit Ausnahme 2011 stetig um insgesamt rd. 7.950 Einwohner
von rd. 31.775 auf 39.725 Einwohner an. Ein besonders deutliches Wachstum ist in
den Zeitrdumen 2002 bis 2007 und 2012 bis 2015 zu verzeichnen.

Als Grundlage fiir die Verkaufsfldchenprognose werden zur Entwicklung eines Korri-
dors auf der Grundlage der Bevdlkerungsvorausberechnung aus dem Wohnbaufld-
chenkonzept und Infrastrukturplanung fiir die Stadt Ostfildern
in der unteren Variante die Bevdlkerungsprognose der Basisvariante, (Basisjahr
2021),

>2 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

>3 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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in der oberen Variante die entsprechende Bevdlkerungsprognose der oberen Vari-
ante
angesetzt.

In der unteren Variante der Verkaufsfldchenprognose wird demzufolge die Ein-
wohnerzahl fiir das Jahr 2030 mit rd. 40.275 Einwohnern und fir das lahr 2035
mit rd. 41.025 Einwohnern angesetzt.

In der oberen Variante der Prognose wird eine Einwohnerzahl fiir das Jahr 2030
von rd. 40.275 Einwohnern und fiir das Jahr 2035 von rd. 41.150 Einwohnern an-

genommen.

Abb. 8: Einwohnerentwicklung in der Stadt Ostfildern 2001 bis 2021 (tatsdachliche Entwicklung)
sowie Vorausberechnung (Prognosewerte)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stadt Ostfildern, eigene Berechnungen

Hinsichtlich der perspektivischen Einzelhandelsentwicklung ist festzustellen, dass es
im Hinblick auf die vielschichtigen Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Uk-
rainekriegs auf das Verbraucherverhalten derzeit duflerst schwierig ist, verldss-
liche Prognosen iiber die kiinftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Zu beriick-
sichtigen ist dabei, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel von ge-
samtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon
auszugehen, dass selbst bei fortdauerndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und
einer Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatz-
steigerungen bevorstehen. Auch bei Zunahme des privaten Verbrauches kann der

Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriick-
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sichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergan-

genheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen Branchen waren auch in

den "mageren Jahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.

Fir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund

in der unteren Variante in den ersten beiden Jahren ein jdhrlicher Riickgang der

einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um -1,0% und eine Stagnation

angenommen;

in der oberen Variante in den ersten beiden Jahren ein jdhrlicher Riickgang der

einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um -0,5% und fiir den {brigen

Zeitraum bis zum Jahr 2035 ein jdhrlicher Anstieg um 1,0% angenommen.

Tab. 9: Prognoserahmen

obere Variante

Kaufkraftentwicklung untere Variante

Einwohner 2030 27.250 28.250
Einwohner 2035 27.350 31.425
Kaufkraftzuwachs 2022- 2024 (p.a.) -1,0% -0,5%
Kaufkraftzuwachs 2024 - 2035 (p.a.) 0,0% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2030 -2.0% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2035 -2,0% 6,1%
Kaufkraft/ Einw. (Ostfildern) 2022 7 456 €

(ohne LM-HW, Apotheken)

Kaufkraft/ Einw. (Ostfildern) 2030 7.308 € 7.530 €
Kaufkraft/ Einw. (Ostfildern) 2035 7.308 € 7.914 €
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2022 in Mio. € 197,9
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2030 in Mio. € 197,7 211,0
Anderung gegeniiber 2022 -0,1% 6,6%
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2035 in Mio. € 199 224
Anderung gegeniiber 2022 1% 13%

Quelle: ALP - Wohnbaufldchenkonzept und Infrastrukturplanung Ostfildern; IFH Koln; eigene Berechnun-

gen

Da von zahlreichen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der Ausgaben im

Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind insbesondere die in der

oberen Variante getroffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten

Kaufkraft gleichbedeutend mit der Unterstellung eines deutlich liber diesen Werten

liegenden gesamtwirtschaftlichen Wachstums.
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Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Ostfildern sind in Tab. 9
(s.0.) als Ubersicht dargestellt. Das Kaufkraftpotenzial liegt demzufolge im Jahr 2030
um rd. 0,1% bis 7,3% iber dem aktuellen Niveau, d.h. zwischen rd. 253,4 und
271,7 Mio. €. Fiir das Jahr 2035 wird von einem Kaufkraftpotenzial von rd. 258 bis

292 Mio. € ausgegangen, entsprechend rd. 2% bis 15% lber dem aktuellen Niveau.

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flichenentwicklung haben’®. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbsprog-
nose - berechnet. Ferner wurde - ausschliefllich zum Vergleich - eine Status-quo-
Prognose berechnet, um die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Han-

deln in Ostfildern aufzuzeigen.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen. D.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.3) werden fortgeschrie-
ben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen Ausmafi.
Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die derzeitigen
Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefilich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf die Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung
zuriickzufihren ist. Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die
entsprechende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in

Ostfildern erreicht werden wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relati-

>* Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur Vergroferung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden kénnte - sei hier angemerkt.
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ven Zuriickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzei-

tigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafinahmen zur Einzelhandels-
entwicklung, durch die die Versorgungssituation in Ostfildern in den meisten Sorti-
menten zumindest geringfligig gestdrkt werden kann. Dies bedeutet, dass Reaktionen
des Angebotes auf "freie Nachfragepotenziale” unterstellt werden.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt unabhdngig von ihrer zentral-

ortlichen Funktion in der Lage sein, ihre Einwohner selbst zu versorgen. Demzu-
folge wird in diesen Sortimentsbereichen eine Steigerung der Bindungsquote auf
100% angenommen. Vor dem Hintergrund der derzeitigen geringen Bindungsquote
im Bereich Blumen/ Zoo von 54% wird eine perspektivische Bindungsquote von
75% angesetzt.

In den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wurde vor dem

Hintergrund der derzeitigen sehr geringen Bindungsquoten in den meisten Sorti-
menten eine perspektivische Bindungsquote von 50% bzw. 100% im Sortimentsbe-
reich Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke (gleichwohl
die Bestandsbindungsquoten etwas hoher liegen) angesetzt. In den Sortimentsbe-
reichen Teppiche/ Bodenbeldge, baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente
und Mébel auf Grund der geringen Bestandsbindungsquoten perspektivische Bin-

dungsquoten von 33%.

Es wurde jeweils angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr
2035 erreicht werden kdnnen, um zu bericksichtigen, dass die Steigerung in einem

ldngerfristigen Prozess erfolgt.

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafnahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht
vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereig-
nisse, starkerer Bedeutungszuwachs des Onlinehandels als derzeit erwartet o.d.).
Dabei wurde von einem Umsatzriickgang um 10% gegeniiber dem bei der Entwick-

lungsprognose erreichbaren Niveau ausgegangen.
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Bei sdmtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldchenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.
Bei einer Entwicklung entsprechend der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg

der Flachenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitativ eine bestimmte (Steigerung der) Kaufkraftbindung zu erreichen.
Vielmehr lautet die Leitfrage hinsichtlich des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem
Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der zen-
tralen (Versorgungs-)Bereiche sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversor-
gung insbesondere nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel

angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 8.2).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gesteigert werden
konnen, wenn eine h6here bzw. hohe Identifikation mit Ostfildern und insbesondere
mit dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen, ein attraktives Angebot des Ein-
zelhandels sowie eine gute funktionale Mischung - auch hinsichtlich Dienstleis-
tungen und Gastronomie - vor allem im zentralen Versorgungsbereich Nellingen er-
reicht und in den anderen zentralen Versorgungsbereichen zumindest gehalten wer-
den kann. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Entwicklungsspielraumes vom
Handeln in der Stadt.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielraume insgesamt
Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Ostfildern prognostiziert.

>> Nach dem allgemeinen Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwar-
ten, dass bei positiver Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produktivita-
ten steigen werden.
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Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vor-
handener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimenten angenommenen Riick-

gangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu einem tatsdchlichen Abschmelzen der
vorhandenen Verkaufsflache fiihren, sondern der Umsatzriickgang zu einem Riickgang

(bzw. zu einer geringeren Steigerung) der Fldchenleistung fihrt.

Der abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbsneutral, als davon
ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer iiber den
Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufsflachen keine
EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Anderungen zuriick-
zufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen in Ostfildern der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen
genutzt werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine

wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

Tab. 10 (folgende Seite) zeigt den rechnerisch ermittelten Fldchenspielraum in
Quadratmetern Verkaufsfldche fiir Ostfildern fir die Entwicklungsprognose.

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis 2030 ein Entwicklungs-
spielraum von rd. 5.500 bis 7.650 m2. Bis zum Jahr 2035 erh6ht sich dieser Spiel-
raum auf rd. 9.600 bis 13.775 m2. Eine Realisierung der bis 2030 errechneten
Entwicklungsspielrdume entsprdche im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldache
(ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von rd. 31.300 m2 einer Steigerung um
rd. 18% bis 24%; eine Realisierung der bis 2035 errechneten Entwicklungsspiel-
rdume entsprdche einer Steigerung um rd. 31% bis 44%. Pro Jahr bedeutet dies -
liber alle Sortimente hinweg betrachtet - ein durchschnittliches Potenzial von rd.
725 bis 1.050 m2 bis zum Jahr 2035.

6 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Einzelhandelserhebung im Mai 2022 auftretende Abgdnge von Fla-
chen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind/ werden, ergeben einen dariiber hinausgehen-
den (Brutto-)Entwicklungsspielraum.
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Tab. 10: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2030 und 2035 nach Entwicklungsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr

Sortiment

2030

untere Var.

obere Var.

2035

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 575 1.575 1.325 3.075
Drogerie/ Parfiimerie 175 325 300 575
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 125 175 225 325
Blumen/ Zoo 250 325 450 600
kurzfristiger Bedarf 1.125 2.400 2.300 4.575
Bekleidung und Zubehor 300 450 525 800
Schuhe/ Lederwaren 0 50 0 100
Sport/ Freizeit 225 300 375 525
Mustknstumente. 25 50 25 100
Biicher 100 125 175 200
GPK/ Geschenke/ Hausrat -25 75 0 175
Haus-/ Heimtextilien 0 25 0 50
mittelfristiger Bedarf 625 1.075 1.100 1.950
Uhren/ Schmuck 50 50 75 75
Foto/ Optik und Zubehor 0 25 0 25
Medien 25 75 50 125
Elektro/ Leuchten 50 75 75 150
Teppiche/ Bodenbeldge 125 125 200 225
eI ST e 1.700 1.850 2.825 3.225
Mébel 1.450 1.550 2.375 2.675
Sonstiges 350 425 600 750
langfristiger Bedarf 3.750 4.175 6.200 7.250
Summe 5.500 7.650 9.600 13.775

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

---: rechnerisch negativer Bedarf

Quelle: eigene Berechnungen

Wird dieses Ergebnis mit dem Flachenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen
(rd. 50 bis 1.925 m2 bis zum Jahr 2030 bzw. rd. 525 bis 3.800 m2 bis zum Jahr 2035;

vgl. Tab. A - 4, S. 137), so zeigt sich, dass in der unteren Variante anndhernd 100%

und in der oberen Variante etwa drei Viertel des Entwicklungsspielraumes auf eine

verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der exter-

nen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose, vgl. Tab. 11),
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so reduziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungs-prog-
nose bis zum Jahr 2030

in der unteren Variante auf rd. 3.275 m2 und

in der oberen Variante auf rd. 5.075 m2,
sofern Umsatzriickgange nur zur Hdlfte zu Verkaufsfldchenriickgangen fihren wiir-
den. Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsfldche stellt dies immerhin noch eine

Steigerung um rd. 10% bis 16% dar.

Tab. 11: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2030 und 2035 nach Wetthewerbsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2030 2035

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel -225 500 -200 1.200
Drogerie/ Parfiimerie 0 150 25 275
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 75 125 125 200
Blumen/ Zoo 150 225 300 425
kurzfristiger Bedarf 0 1.000 250 2.100
Bekleidung und Zubehdor 125 275 250 500
Schuhe/ Lederwaren -25 0 -25 0
Sport/ Freizeit 125 200 225 350
Vustinsrumente 25 25 25 25
Biicher 75 100 125 150
GPK/ Geschenke/ Hausrat -75 -25 -75 0
Haus-/ Heimtextilien -25 0 -25 0
mittelfristiger Bedarf 175 575 450 1.025
Uhren/ Schmuck 25 25 50 75
Foto/ Optik und Zubehor 0 0 0 0
Medien 0 25 0 50
Elektro/ Leuchten 0 50 25 75
Teppiche/ Bodenbeldge 100 100 175 200
gg;’t'i/mgeanrtt:”mark“pez”i“he 1.450 1.600 2.425 2.775
Mobel 1.275 1.375 2.100 2.350
Sonstiges 250 325 425 575
langfristiger Bedarf 3.100 3.500 5.200 6.100
Summe 3.275 5.075 5.900 9.225

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Bezogen auf den Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2035 reduziert sich dieser bei
der Wettbewerbsprognose gegeniiber der Entwicklungsprognose

in der unteren Variante auf rd. 5.900 m2 und

in der oberen Variante auf rd. 9.225 mz2,
wiederum sofern Umsatzriickgdnge nur zur Halfte zu Verkaufsflachenriickgdngen fiih-
ren wirden. Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsfldche stellt dies eine Steige-
rung um rd. 19% bis 29% dar. Besonders hervorzuheben ist, dass es bei ungiinstiger
Kaufkraftentwicklung und (nahezu) stagnierender Bevdlkerungszahl zu einem leich-
ten Riickgang von Verkaufsfldche insbesondere im Bereich Nahrungs-/Genussmittel,
d.h. einem fiir die Nahversorgung in besonderem Mafle bedeutsamen Sortiment,

kommen kann.

Eine Ausweitung der Fldchen lber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung des bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in Ostfildern derart erhdht, dass liber die
hier angenommenen perspektivischen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in
die Stadt gezogen bzw. die ortliche Kaufkraft stdrker durch den ortlichen Einzel-

handel gebunden werden kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entspre-
chend der Entwicklungsprognose iiber alle Sortimente hinweg betrachtet von einem
Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2030 von rd. 5.500 bis 7.650 m2 bzw. bis zum
Jahr 2035 von rd. 9.600 bis 13.775 m2 auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-
duziert sich der Spielraum, selbst bei Ergreifen von Manahmen zur Steigerung der
Kaufkraftbindung, bis zum Jahr 2030 auf nur noch rd. 3.275 bis 5.075 m2 bzw. bis
zum Jahr 2035 auf nur noch 5.900 bis 9.225 m2 - wobei angenommen wurde, dass es
bei einem rechnerischen Verkaufsfldchenriickgang nur zur Halfte zu einem tatsachli-

chen Riickgang der Verkaufsfldche kommt.

Diese Ergebnisse unterstreichen die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhan-

delsentwicklung konsequent an den Zielen (vgl. Kap. 6) auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist dabei lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch ei-

nen “Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfor-
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dert die teilweise unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs-,
aber auch der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstromen; diese er-
folgt in einem ldngerfristigen Prozess. Bei der frithzeitigen Realisierung von deut-
lich mehr Verkaufsfldchen sind Umsatzumverteilungen und ggf. wesentliche Auswir-
kungen gegen den Bestand zu erwarten. Insbesondere eine kurzfristige Realisierung
des bis zum Jahr 2035 prognostizierten Entwicklungsspielraums ist zu vermeiden.

Weiterhin ist zu beachten, dass inshesondere die Prognose bis 2035 auf Grund des
sehr langen Zeitraums mit grofen Unsicherheiten behaftet ist. Eine stetige Be-
obachtung der tatsdchlichen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung ist - auch vor
dem Hintergrund der noch nicht absehbaren Auswirkungen der Corona-Pandemie und
des Ukrainekriegs auf das Verbraucherverhalten und die Entwicklung der einzelhan-

delsrelevanten, branchenbezogenen Kaufkraft - erforderlich.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
nahezu bzw. mehr als einem Jahrzehnt - Zeithorizont 2030 bzw. 2035 - entsteht und
nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt realisiert werden kann. Ansonsten
entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen
den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch zu einer Verdrdngung bestehen-

den Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-
nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftabfliisse aus Ostfildern reduziert bzw. die Kaufkraftzufliusse
nach Ostfildern gesteigert werden. Entsprechend kann bei der Realisierung eines
neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsflache vom prognosti-

zierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

Hinsichtlich der Bewertung des Prognoseergebnisses vor dem Hintergrund des On-
linehandels ist festzustellen, dass der weit iberwiegende Teil des gesamten Einzel-
handelsumsatzes im stationdren Einzelhandel erwirtschaftet wird. Demzufolge ist
die Bedeutung bzw. Erfordernis der rdumlichen Steuerung unverdndert hoch. Wei-
terhin ist anzumerken, dass die Bedeutung des Multichannels fiir den stationdren
Einzelhandel stetig wdchst, wie der in den letzten gut zehn Jahren stetig steigende

Umsatzanteil des eCommerce im stationdren Einzelhandel zeigt.
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Jedoch erzeugt eine hdufig noch festzustellende mangelnde Digitalisierung im sta-
tiondren Einzelhandel ein Frequenzdefizit, das die zentralen Versorgungsbereiche
funktional und stddtebaulich belastet. Gleichzeitig erzeugt der Onlinehandel einen
Investitionsdruck insbesondere beim inhabergefiihrten Einzelhandel und verschdrft

damit die Nachfolgeproblematik weiter.

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen im Onlinehandel, wozu auch der Be-
reich des eCommerce des stationdren Einzelhandels gehért sowie weiterer
Faktoren - u.a. der Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Ukrainekriegs
auf den stationdren Einzelhandel - ist in den kommenden Jahren die Entwick-
lung sowohl der Nachfrage- als auch der Angebotsseite zu beobachten: Derzeit
lasst sich nicht vorhersehen, ob die quantitativen Entwicklungsméglichkeiten
des Einzelhandels in der Stadt Ostfildern sich an der Entwicklungsprognose

oder an der Wettbhewerbsprognose ausrichten.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben sollten nur
an hierfiir stiadtebaulich "richtigen” Standorten entsprechend der Ziele (vgl.
Kap. 6) und der Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 8.2) erfolgen. Bei gezielter Stiarkung wichtiger Standorte - insbesondere
der zentralen (Versorgungs-)Bereiche - sind die Prognoseergebnisse hingegen

von nachgeordneter Bedeutung.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz und Sortiments-
bereichen: Raumliche Verteilung des nachfrageseitigen Entwicklungs-
spielraumes

Die in Kap. 7.2.1 dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interes-
se. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Reali-

sierung dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.3).

Bei der rdumlichen Verteilung des fir Ostfildern insgesamt ermittelten Fldchen-
spielraumes sind insbesondere die Zielsetzungen Erhaltung und ggf. Stdarkung der
unterzentralen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellin-
gen und die Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsstrukturen des zentralen
Versorgungsbereichs Scharnhauser Park sowie der weiteren zentralen (Versor-

gungs-)Bereiche zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen, sollte
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an nicht integrierten Standorten kein zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen

werden (vgl. Kap. 8.1; Kap. 8.2.1).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Entwicklungsspiel-
raum genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte
Entwicklungsspielraum iiberschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger
Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten
Sortimente verteilt. Dabei wird auf die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wett-

bewerbsprognose eingegangen (vgl. Tab. 10, S. 88 sowie Tab. 11, S. 89).

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr
2030 ein Entwicklungsspielraum von rd. 0 bis 2.400 m2 (untere Variante Wettbe-
werbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2035 liegt
der Entwicklungsspielraum bei rd. 250 bis 4.575 m2 (ebenfalls untere Variante Wett-
bewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose).

Der Spielraum nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte moglichst wohnortnah
realisiert und insbesondere zur funktionalen Stdrkung der zentralen (Versorgungs-)

Bereiche genutzt werden.

Von o.g. Entwicklungsspielraum entfallen bis zum Jahr 2030 maximal rd. 1.575 m2
auf den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 325 m2 auf den Sorti-
mentsbereich Drogerie/ Parfiimerie. Dieser Entwicklungsspielraum ist - unter Be-
riicksichtigung der Betreiber von Supermdrkten, Lebensmitteldiscountern und Dro-
geriemdrkten derzeit iiblicherweise realisierten (Mindest-)Verkaufsflachen - fiir
einen zusdtzlichen Lebensmittelbetrieb, jedoch nicht fiir einen Drogeriemarkt hin-
reichend.

Der Spielraum bis zum Jahr 2035 in den Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genussmit-
tel und Drogerie/ Parfiimerie liegt bei maximal rd. 1.325 bzw. 3.075 m2. Dieses Po-
tenzial ist hinreichend fiir einen bis zwei zusdtzliche Lebensmittelbetriebe (ggf.
auch fiir drei kleinere Lebensmittelbetriebe) sowie fiir bis maximal einen zusdtzli-

chen Drogeriemarkt (letzterer mit bis zu 575 m2 Gesamtverkaufsflache).

In den weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen sind bis zum Jahr

2030 bzw. 2035 ebenfalls Entwicklungsspielrdume festzustellen. Die maximalen
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Spielrdaume insbesondere bis zum lahr 2035 in diesen Sortimentsbereichen sind fiir

die Ansiedlung von Fachgeschdften mit entsprechendem Kernsortiment hinreichend.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr
2030 ein Entwicklungsspielraum von rd. 200 bis 1.225 m2 (untere Variante Wettbe-
werbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2030 liegt
der Entwicklungsspielraum bei rd. 500 bis 2.175 m2 (ebenfalls untere Variante Wett-

bewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose).

Differenziert nach Sortimentsbereichen ist bis zum Jahr 2025 jeweils nur ein gerin-
ger maximaler Spielraum festzustellen.

Differenziert nach Sortimentsbereichen sind zum Jahr 2030 in den Sortimentsberei-
chen Bekleidung und Zubehdr sowie Sport/ Freizeit maximale Spielrdume von rd.
450 bzw. 300 m2 festzustellen.

Bis zum Jahr 2035 fallen die maximalen Spielrdume in den Sortimentsbereichen Be-
kleidung und Zubehdr sowie Sport/ Freizeit mit rd. 800 bzw. 525 m2 nochmals deut-
lich héher aus. Auch in den weiteren Sortimentsbereichen sind Entwicklungsspiel-

raume festzustellen.

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr 2030
ein Entwicklungsspielraum von rd. 3.075 bis 4.025 m2 (untere Variante Wettbe-
werbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2035 liegt
der Entwicklungsspielraum bei rd. 5.150 bis 7.025 m2 (ebenfalls untere Variante
Wettbewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose).

Zwar ist bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes die rdumliche Komponente
von nachgeordneter Bedeutung. Bei einer Ansiedlung auflerhalb zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten, ist jedoch auf die,
hdufig von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment angebotenen, zen-

trenrelevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 8.2.2).

Differenziert nach Sortimentsbereichen ist bis zum lahr 2030 fiir den Sortimentsbe-
reich Mdbel ein Spielraum von maximal rd. 1.450 m2 und fiir die Gesamtheit der
bau-/ gartenmarktspezifischen Sortimente ein Spielraum von maximal rd. 1.850 m2

festzustellen.
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Bis zum lahr 2035 betrdagt der maximale Spielraum fiir den Sortimentsbereich Mdbel
maximal rd. 2.675 m2 und fiir die Gesamtheit der bau-/ gartenmarktspezifischen
Sortimente rd. 3.225 m2.

Die ermittelten sortimentsbereichsweisen Spielrdume liegen damit zu allen Progno-
sezeitpunkten deutlich unter den Verkaufsfldchenanforderungen von Betreibern von

Baumadrkten bzw. Mobelhdusern.

Die differenzierten Prognoseergebnisse zeigen, dass bis zum Prognosezeit-
punkt 2035 ein signifikantes Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungs-
situation - bezogen auf die Sortimentsbereiche Nahrungs-/ Genussmittel und
Drogerie/ Parfiimerie - besteht. Dies gilt jedoch nur im Fall einer positiven
Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung. Bei wungiinstiger Kaufkraftent-
wicklung und (nahezu) stagnierender Bevolkerungszahl kann es hingegen zu
einem leichten Riickgang von Verkaufsfldache, insbesondere im Bereich Nah-

rungs-/ Genussmittel, kommen.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten steht ebenfalls bis zum Pro-
gnosezeitpunkt 2035 bei einer positiven Einwohner- und Kaufkraftentwicklung
ein signifikanter Entwicklungsspielraum insbesondere fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Nellingen zur Verfiigung. Dies betrifft insbesondere die Sor-

timentsbereiche Bekleidung und Zubehor sowie Sport/ Freizeit.

Hinsichtlich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist festzustellen, dass al-
le ermittelten Spielrdaume deutlich unter den Verkaufsflichenanforderungen

der Betreiber von Baumarkten bzw. Mobelhdusern liegen.
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8. KONZEPT ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Kapitel wird ein planerisches Konzept erarbeitet, durch das eine rdumliche
Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein wichtiger Teil der Zentren-
entwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Flir die planerische Umsetzung des Konzeptes werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die auf die Stadt Ostfildern
abgestimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
unterscheidet (vgl. Kap. 8.1.3). Dabei wurde die bisherige Liste von 2012 auf Grund-
lage der Bestandserfassung hinsichtlich der zukiinftigen Einstufung der Sortimente
liberprift, wobei wiederum auch allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimen-

ten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der aktuellen Ist-Situation (Kap. 3ff.) werden vor dem Hintergrund
der Ziele (vgl. Kap. 6), des aktuell ermittelten quantitativen Entwicklungsspielraums
(vgl. Kap. 7.2) und der auf den Zielen basierenden Grundsdtze zur rdaumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2), rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten fiir
die zentralen Versorgungsbereiche abgeleitet (vgl. Kap. 8.3.1). Diese sollen die spe-
zifischen Exfordernisse des Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestellten Ziele
unterstiitzen. Dariiber hinaus werden, abgeleitet aus der Stdrken-Schwdchen-Ana-

lyse, Empfehlungen zur stddtebaulichen Entwicklung aufgezeigt.

Neben den Entwicklungsmdglichkeiten fiir die zentralen Versorgungsbereiche wer-
den Madglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgungssituation dargestellt
(vgl. Kap. 8.3.7).

Abschlief’end wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht (vgl. Kap. 8.4).
Auf Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierun-

gen fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.

8.1 SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzel-
handelsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach

nahversorgungsrelevanten®’, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevan-

57 . . -
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.
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t°%. Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, der

ten Sortimenten unterscheide
zwischenzeitlich zwar formal aufer Kraft getreten ist, jedoch weiterhin als Aus-
legungshilfe heranzuziehen ist sowie auch die Vorgaben des Regionalplans der Region
Stuttgart (vgl. Kap. 2.3.1.4), bilden dabei Grundlagen, die je nach drtlicher Situation

zu konkretisieren sind.

8.1.1 Kriterien

Der folgende Kriterienkatalog, der sich auf Grund zahlreicher Erfahrungen heraus-

gebildet hat, wurde fiir die Zuordnung der Sortimente herangezogen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf; diese Sorti-
mente sind zugleich auch nahversorgungsrelevant, was eine zusdtzliche Katego-
rie darstellt (s.u.);
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

im zentralen Versorgungsbereich am stdrksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
dienen der fufldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungsbereiches - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;
sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind hin-

gegen nicht nahversorgungsrelevant.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Gréfle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transportes iiberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoifel;

>8 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mobel);

eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.

8.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Ostfildern

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebotes in Ostfildern zur Einstufung der Sortimente
herangezogen. Dabei diirfen, stddtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden, die heute nicht mehz/ noch nicht in den zentra-
len (Versorgungs-)Bereichen zu finden sind: Solche Sortimente kénnen an Standorten
auflerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks

Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit den Zentren zuzufiihren®.

In Abb. 9 und Abb. 10 sind nur die Sortimente aufgefiihrt, die im Rahmen der Er-
hebung des Einzelhandels in Ostfildern (vgl. Kap. 3.1) in signifikantem Mafie fest-
gestellt werden konnten. In der Sortimentsliste fiir Ostfildern in Tab. 12 sind

dagegen alle grundsdtzlich moglichen Sortimente aufgefiihrt.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente
In Abb. 9 wird die Verkaufsfldchenverteilung der bisher zentrenrelevanten Sorti-

mente nach Standorttypen in Ostfildern gezeigt.

Es wird deutlich, dass der Grofiteil der klassischen zentrenrelevanten Sortimente
liberwiegend in den Zentren (zentrale (Versorgungs-)Bereiche) angeboten werden.
Folgende Sortimente werden auf Grund allgemeiner Kriterien entgegen ihrer der-
zeitigen rdumlichen Verteilung nach Standorttypen als zentrenrelevant eingestuft:

ElektrogrofRgerdte,

Elektrokleingeradte,

Foto/ Video,

Glas, Porzellan, Keramik,

Haushaltswaren/ Bestecke,

Spielwaren,

Unterhaltungselektronik und Zubehor.

> Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.
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Abb. 9: Verkaufsflichenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Reformwaren
Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehorx
Bastel- und Geschenkartikel

Bekleidung aller Art

Biicher

Computer, Telekommunikationselektronik
Elektrogrofigerdte

Elektrokleingeridte

Foto, Viedeo

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke

Horgerdte

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Leder- und Kiirschnerwaren

Optik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte -bekleidung
Unterhaltungselektronik und Zubehor : I

U T T T I i } T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

I [ I
I [ I
I [ I
T i T

EZentren Osonstige integriert Onicht integriert
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022

ElektrogrofRgerdte sollten, wie auch bisher, weiterhin als zentrenrelevant ein-
gestuft werden. Es ist zwar ein Transport erforderlich, allerdings werden Elektro-
groRgerdte ohnehin in der Regel nach Hause geliefert. Zudem werden sie iblicher-
weise in Kombination mit Elektrokleingerdten angeboten, die fiir einen attraktiven
Branchenmix wichtig sein k6nnen und ebenfalls weiterhin als zentrenrelevant ein-
gestuft werden sollten.

Das Sortiment Foto/ Video gehdrt zu den klassischen innenstadtrelevanten Sorti-
menten und sollte, wie bereits aktuell, weiterhin zentrenrelevant sein. Gleiches gilt
fiir die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren/ Bestecke und Spiel-
waren. Es handelt sich um Sortimente, die wichtig fiir einen attraktiven Branchen-
mix und ein vielfdltiges Angebot sind und in der Regel auch direkt mitgenommen
werden kdnnen. Unterhaltungselektronik und Zubehor erfordert zwar zum Teil auch
einen Pkw-Transport, das Sortiment tbernimmt jedoch ebenfalls wichtige Funk-

tionen in den Zentren und sollte weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden.
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Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 10 zeigt die Verkaufsflachenverteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente
nach Standorttypen in Ostfildern. Dabei ist festzustellen, dass einige der bisher
nicht zentrenrelevanten Sortimente iberwiegend bzw. ausschliefilich in den zentra-
len (Versorgungs-)Bereichen oder an sonstigen integrierten Standorten angeboten

werden.

Abb. 10: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen
Bad-, Sanitarwaren und -zubehdr

Bauelemente, Baustoffe

Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

\ | | \ \ \ |
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten * |
\ | | \ \ \ |

Fahrrider und Zubehdr |

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehér |

Gartenhduser, -gerite -

Kinderwagen, - sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Mobel (inkl. Biiromobel und Matratzen)

Pflanzen und -gefdafle

Zoobartikel/ lebende Tiere und Tiermdbel %

I T T I T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Zentren Osonstige integriert @nicht integriert
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022

Es handelt sich um
Bad-, Sanitdrwaren und -zubeh®r,
Bauelemente, Baustoffe,
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten,
Kinderwagen, -sitze,
Kiichen (inkl. Einbaugeradte),
Mdbel (inkl. Biromdbel und Matratzen) und

Zooartikel/ lebende Tiere und Tiermdbel.
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Eine andere Einstufung eines dieser Sortimente erscheint jedoch nicht sinnvoll oder
erforderlich, da es sich nicht um zentrenprdgende Sortimente handelt und {ber-

wiegend ein hoher Fldchenbedarf erforderlich ist.

8.1.3 Sortimentsliste

Nachfolgend wird die Sortimentsliste Ostfildern mit den aus gutachterlicher Sicht
erforderlichen bzw. sinnhaften Anderungen/ Anpassungen gegeniiber der bisherigen
Sortimentsliste dargestellt (vgl. Tab. 12). Diese wurde auf Basis der rdumlichen Ver-
teilung des Angebotes und der in Kap. 8.1.1 genannten allgemeinen Merkmale er-

stellt und ist somit ortsspezifisch.

Die zentrenrelevanten Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten differenziert. Diese Untergliede-
rung ermdglicht eine differenzierte Steuerung der raumlichen Einzelhandelsentwick-
lung, die dem Ziel einer moglichst flachendeckenden wohnortnahen Versorgung der

Einwohner mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gerecht wird (vgl. Kap. 8.2.1).

Anpassungen der bisherigen Liste erfolgen vor allem hinsichtlich Bezeichnungen
einzelner Sortimente zur besseren Nachvollziehbarkeit. Weiter werden einzelne
Sortimente gestrichen, da sich diese anderen Sortimenten zuordnen lassen:
Reformwaren werden dem Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zugeordnet.
Babyausstattung und Briefmarken, Miinzen entfallen, da die Zuordnung zu ande-
ren Sortimenten moglich ist.
Campingartikel werden vor allem Sportartikeln zugeordnet, weitere Camping-
artikel wie z.B. Campinggeschirr, lassen sich dem Sortiment Haushaltswaren/ Be-
stecke zuordnen.
Computer, Kommunikationselektronik wird in “Computer, Kommunikations-
elektronik, Software und Zubehdr” umbenannt.
Das Sortiment Geschenkartikel 1dsst sich kaum eindeutig definieren und wird
anderen Sortimenten zugeordnet. Bastelartikel sind weiterhin zentrenrelevant.
Matratzen werden als nicht zentrenrelevantes Sortiment separat aufgefiihrt (ur-
spriinglich bei Mébeln).
Nahmaschinen werden Elektrokleingerdten zugeordnet.
Das Sortiment Leder- und Kiirschnerwaren wird zur Klarstellung in "Lederwaren,

Taschen, Koffer und Reisegepdck™ umbenannt.
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Tontrager werden "Unterhaltungselektronik und Zubehdr, Tontrdger” zugeordnet.
Das Sortiment Fahrrdader und Zubehdr wird in "Fahrrdder, E-Bikes/ Pedelecs und
Zubeh6r” umbenannt.

Das Sortiment Kamine und Kaminéfen wird zur Klarstellung in "Kamine, (Kachel-)
Ofen” umbenannt.

Gartenhduser, -gerdte werden in "Gartenhduser, -gerdte inkl. Gartenbedarf”

umbenannt.

Tab. 12: Vorschlag fiir die kiinftige Sortimentsliste Ostfildern

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastelartikel - Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bekleidung aller Art und Zubehdr - Bauelemente, Baustoffe
Biicher - Beleuchtungskdrper, Lampen
Computer, Kommunikationselektronik, Soft- - Beschldge, Eisenwaren
ware und Zubehor - Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Elektrogroflgerdte - Boote, Bootszubehor
Elektrokleingerdte - Biliromaschinen (ohne Computer)
Foto, Video - Fahrrdder, E-Bikes/ Pedelecs und Zubehdr
Gardinen und Zubehdr - motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Glas/ Porzellan/ Keramik - Farben, Lacke
Haus-/ Heimtextilien, Stoffe - Fliesen
Haushaltswaren/ Bestecke - Gartenbedarf, Gartenhduser, -gerdte
Horgerdte - Holz
Parfiimerieartikel - Installationsmaterial
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen - Kamine, (Kachel-)0fen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle - Kinderwagen, -sitze
Lederwaren, Taschen, Koffer, Reisegepack - Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Musikinstrumente und Zubehdr - Matratzen
Optik - Mobel (inkl. Biitomdbel)
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf - Pilanzen und -gefdfie
Sanitdtswaren - Rollldden und Markisen
Schuhe und Zubehdr - Werkzeuge
Spielwaren - Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Sportartikel einschl. Sportgerdte, Camping-
artikel
Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehdr, Ton-
trager
Waiffen, Jagdbedarf
Nahversorgungsrelevante Sorti-
mente
Arzneimittel
(Schnitt-)Blumen
Drogeriewaren
Nahrungs-/ Genussmittel, Reformwaren
Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022
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Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt dem
Abwdgungsvorbehalt des Gemeinderats; eine Abweichung vom gutachterlichen Vor-
schlag ist prinzipiell méglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Um-
stufungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kate-
gorie zentrenrelevante Sortimente relativ unproblematisch, da dies eine politische
Willensbekundung darstellt.

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Flir die Stadt Ostfildern ergibt sich bis 2035 entsprechend der Entwicklungsprognose
ein Verkaufsfldchenentwicklungsspielraum von rd. 9.600 bis 13.775 m2 (vgl. Kap. 7.2).
Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen davon rd. 2.300 bis 4.575 m2
und auf die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente 1.225 bis 2.175 m2. In Bezug
auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich damit signifikante Entwicklungsspiel-
raume fir die Einzelhandelsentwicklung in Ostfildern.

Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist hierbei ins-
besondere unter Beriicksichtigung der in Kap. 6 formulierten Ziele von zentraler Be-

deutung, wofiir weiterhin grundsdtzliche Strategien verfolgt werden sollten.

Bei einer Entwicklung nach der Wettbewerbsprognose (z.B. auf Grund eines nicht
vorhersehbaren Einbruchs der wirtschaftlichen Entwicklung reduziert sich der Ent-
wicklungsspielraum zwar deutlich auf 250 bis 2.100 m2 bei den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten und rd. 500 bis 1.150 m2 bei den sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. ebenfalls Kap. 7.2). Aber auch unter diesen Bedingungen ist nicht
davon auszugehen, dass es keine weiteren Einzelhandelsansiedlungen in Ostfildern
geben wird. Vor dem Hintergrund dieses geringeren Entwicklungsspielraums wadre
es jedoch umso bedeutsamer, Ansiedlungen an Standorten vorzunehmen, die zur

Unterstiitzung der in Kap. 6 formulierten Ziele beitragen.

In Tab. 13 ist in einem Standortkatalog zusammenfassend dargestellt, welche Vor-
haben an welchen Standorten angesiedelt werden konnen. Die Differenzierung er-
folgt nach der Zentrenrelevanz und der Dimensionierung der ansiedlungs- oder er-
weiterungswilligen Betriebe. Die Tabelle ermdglicht somit eine rasche grundsdtzliche
Bewertung von Planvorhaben. Im Folgenden werden die Inhalte des Standortkatalogs

in Form von Grundsatzen ndher erlautert.

103



-

Tab. 13: Standortkatalog nach den Grundsdtzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

Zentrenrelevanz nahversorgungsrelevanter | sonst. zentrenrelevanter nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel

nicht nicht
grofiflachig

grof3-
Standorttyp groRflachig flachig

LM-Betrieb/

grof3flachig grofiflachig nicht grofflachig

sonstige zentrale standort- standc;]rtt-
(Versorgungs-)Bereiche gerechte (e
PRSI Dimension
LM-Betrieb/
sonstiger integrierter SETIL i standort-
Standort g.erech-te gerechte
Dimension Diension

durch Einzelhandel

geprdgter nicht

integrierter Standort

nicht etablierter und VOrrIanglg an E1nzelh.:
. ) : geprdgten Standorten;
nicht integrierter o
(Einzel-)Standort max. 3% zentrenrel.
Randsort., max. 350 m2

1 entspricht grundsdtzlich dem Konzept

[ 1 ggf. konzeptkonform nach Priifung

[ 1 gem&R landes-/ regionalplanerischer Vorgaben

[ 1 vorrangig an durch Einzelhandel geprigten Standorten
[ ] widerspricht dem Konzept grundsétzlich

Quelle: eigene Darstellung

Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfris-
tigen Sicherung der Versorgungsstrukturen und zur Entwicklung der zentralen (Ver-
sorgungs-)Bereiche fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen die folgenden Grund-
sdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen. Die Grundsdtze ent-
sprechen weitestgehend den bisherigen Grundsdtzen und werden vor allem an die

Vorgaben der Regionalplanung angepasst.

8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Zentrenrelevante Sortimente nur in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen

a) zentraler Versorgungsbereich Nellingen:
e Einzelhandelsbetriebe regelmafig zuldssig - auch grofdflachig.
b) sonstige zentrale (Versorgungs-)Bereiche:
* Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten regelmdfiig zuldssig (standortgerechte Dimensionierung).
e Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung auch grof3-

fldchig.
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* Nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten bei standortgerechter Dimensionierung zuldssig (vorrangig im
zentralen Versorgungsbereich Nellingen).

¢) Ausnahme sonstige integrierte Lagen:

e Nahversorgungsrelevanter, nicht groRfldchiger Einzelhandel bei standortge-
rechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig.

e Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahms-
weise auch grofRfldchig zuldssig.

d) Ausnahme fir nicht integrierte Lagen: Zentrenrelevante Sortimente nur als
Randsortimente bis max. 3% der Gesamtverkaufsfldche und insgesamt max.

350 m2 Verkaufsfldche zuldssig.

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 12) sollen als Hauptsortimente von Einzel-
handelsbetrieben weiterhin vorrangig im abgegrenzten perspektivischen zentralen

)60

Versorgungsbereich Nellingen angesiedelt werden (vgl. Kap. 8.3.1)°". Dies wird

sowohl fiir grofiflachige Betriebe als auch fiir Betriebe unterhalb der Grofiflachig-

keit®?

vorgeschlagen.

In den sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen sind nicht grofifldchige Be-
triebe bei standortgerechter Dimensionierung®® regelmiRig zuldssig. Im Hinblick
auf die wohnungsnahe Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlke-
rung sind Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahms-

weise auch grofRfldchig zuldssig.

% An dieser Stelle und im Folgenden ist unter Ansiedlungen auch die Erweiterung bestehender Betrie-
be mit dem jeweils entsprechendem Kernsortiment zu verstehen.

61 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofiflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
€ 3.05, 4 C8.05 vom 24.11.2005.

62 Standortgerecht bedeutet, dass die Betriebe der Gebietsversorgung dienen und sich somit in ihrer
Dimensionierung an die im Nahbereich, wohnenden Einwohnern orientieren (Gebietsbezug): Ein Le-
bensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m2 versorgt rein rechnerisch - in Abhangig-
keit u.a. der Betriebsform und des Betreibers - rd. 2.000 bis 2.500 Einwohner. Die Ansiedlung ist im
Einzelfall zu priifen; eine Gefdhrdung bestehender Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlke-
rung beitragen, ist zu vermeiden (Schutz der verbrauchernahen Versorgung).
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An sonstigen integrierten Standorten sollen keine Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden®®. Ausnahmsweise kdnnen Liden
zur Gebietsversorgung (bei standortgerechter Dimensionierung) zugelassen werden.
Im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung kann geprift werden, ob Lebens-
mittelbetriebe an sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise auch grofi-
fldchig zugelassen werden kdnnen, sofern sie standortgerecht dimensioniert sind/
der Gebietsversorgung dienen und den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
entsprechen.

Zu priifen ist dabei auch die Vereinbarkeit eines Vorhabens mit den in Kap. 6 for-
mulierten Zielen, insbesondere im Hinblick auf die Erhaltung und Stdrkung der Nah-
versorgungsstrukturen des zentralen Versorgungsbereiches Scharnhauser Park und

der weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche.

Mit Hilfe der in Tab. 14 dargestellte Werte konnen Anfragen von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungs- oder sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten hin-
sichtlich ihrer standortgerechten Dimensionierung und Gebietsversorgung dem
Grunde nach bewertet werden®. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um
Orientierungswerte, die eine Priifung der Vertrdglichkeit im Einzelfall nicht ersetzen
kénnen. Bei Vertrdglichkeitsprifungen sind jeweils realitdtsnahe worst-case-Werte
anzusetzen, die nicht unbedingt vom Mikrostandort abhdngen miissen, sondern (min-
destens) die durchschnittliche spezifische Leistungsidhigkeit eines Betreibers bzw.
einer Betriebsform oder die durchschnittlichen sortimentsbezogenen Produktivita-
ten des Einzelhandels in Ostfildern abbilden. Die aus Marktanteilskonzepten ab-
geleiteten Fldchenleistungen, die eigentlich zur Wirtschaftlichkeitsermittlung eines
Vorhabens dien(tlen, sind zur Ermittlung der stdadtebaulichen Auswirkungen oftmals
ungeeignet (vgl. dazu Urteil OVG NRW, vom 28.09.19, Az. 7 D 96/14.NE).

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtz-

lich nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise konnen sie als Randsortimente in Be-

®3 puch wenn auBerhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO)/ MU-Gebieten (§ 6a BauNVO) i.d.R.
Einzelhandel grundsdtzlich méglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch
sinnvoll ist - beispielsweise zur Sicherung/ Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen -
in bestimmten MI-/ MU-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der GroRflachigkeit
auszuschliefien.

o Beispielsweise zeigt Tab. 14, dass ein Sportgeschdft mit 100 m2 Verkaufsfldche rechnerisch 1.200
Einwohner und ein ebenso grofes Uhren- und Schmuckgeschdft rechnerisch 11.000 Einwohner ver-
sorgt.
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trieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein voll-
standiger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in

Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment erscheint nicht

moglich: Bei einigen Branchen gehdrt ein derartiges Angebot in gewissem Umfang
mittlerweile zum Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschaften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (beispiels-
weise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariber hinaus sind die zentrenrelevanten
Randsortimente entsprechend den regionalplanerischen Vorgaben in der Summe auf

3% der Gesamtverkaufsfldche bei insgesamt maximal 350 m2 zu beschrdnken.

Tab. 14: Rechnerisch versorgte Einwohner je 100 m2 Verkaufsfldche bei nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten

je 100 m2 Verkaufsfliche

Sortimente rechnerisch versorgte Einwoh-
ner (gerundete Werte)

Nahrungs-/ Genussmittel 250
Lebensmittelhandwerk" 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.500
Apotheke® 6.500
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 4.000
Blumen/ Zoo 1.700
Bekleidung und Zubehdr 500
Schuhe, Lederwaren 2.500
Sport/ Freizeit 1.200
Spielwaren 1.400
Biicher 4.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.900
Haus-/ Heimtextilien 2.200
Uhzen/ Schmuck 10.000
Foto/ Optik 6.000
Medien 2.000
Elektro/ Leuchten 2.000

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
U: rechnerisch versorgte Einwohner je Betrieb

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; www.handelsdaten.de; EHI; IFH verschiedene Jahr-
gdnge; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Unabhdngig von der Grofle der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Rand- und Er-
gdnzungssortimente eines Betriebes mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte eine maximale Verkaufsfldchenobergrenze nicht nur fiir die Gesamtheit der

zentrenrelevanten Sortimente, sondern fiir jedes zentrenrelevante Rand-/ Ergdn-
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zungssortiment festgesetzt werden. Dabei ist darauf zu achten, dass eine solche Re-
gelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses

kame einem Einkaufszentrum gleich.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Nicht zentrenrelevante Sortimente in den zentralen (Versorgungs-)Berei-

chen und auflerhalb (sonstige integrierte und nicht integrierte Stand-

orte).

- Vornehmlich an bereits durch Einzelhandel geprdgten Standorten.
Fiir grofRflachigen Einzelhandel sind die landes- und regionalplanerischen
Vorgaben zu beachten.

- In den zentralen (Versorgungs-)Bereichen Flachenverfiigbarkeit und Sinn-
haftigkeit beachten.

- Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “Leerstandsdomino” vermeiden.
Prognoseergebnis beriicksichtigen.

Max. 3% bzw. 350 m2 Verkaufsflache zentrenrelevante Randsortimente.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadt-

gebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden.

Fiir groBBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sind die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben zu beachten. Entsprechende Betriebe sollen vor-
rangig an den bereits durch einzelhandelsgeprdgten, nicht integrierten Standorten
angesiedelt werden, um

den Fldchenverbrauch und die Fldchenzersiedlung einzuddmmen und

das durch Einkdufe bedingte Verkehrsaufkommen moglichst gering zu halten und

zu biindeln.

Innerhalb der zentralen (Versorgungs-)Bereiche sollten Flachenpotenziale zur Stdr-
kung der jeweiligen Versorgungsfunktion - zentraler Versorgungsbereich Nellingen
flir nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente und sonstige zentrale
(Versorgungs-)Bereiche vor allem fiir nahversorgungsrelevante Sortimente - genutzt

werden.
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Dabei sollte jedoch behutsam mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandel in Ge-
werbegebieten umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen
auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen
zu stark erhoht werden. Gewerbliche Fldchen sollten nicht fiir Einzelhandel, sondern
fiir die eigentliche Zielgruppe, ndmlich fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe,
bereitgestellt werden. Daher wird empfohlen, auch die Einzelhandelsentwicklung in
den Gewerbegebieten planerisch zu steuern und diesen in denjenigen Gebieten auch
nicht grofdflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliefien, in denen

Einzelhandel bisher nicht oder nur untergeordnet angesiedelt ist.

Ausnahme: “Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragifdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese liber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "lLeerstandsdominos”: Ein reiner Ver-
drangungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten
Gebieten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientieren-
den Umgebungsnutzung 1dsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbe-
standort fiir sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen
Flachen iiblicherweise ein Nachnutzungsdruck durch nahversorgungs- oder sonstige
zentrenrelevante Sortimente, dem zwar planerisch begegnet werden kann, der aber

dennoch immer wieder (unnétige) Diskussionen auslésen kann.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Stadt Ostfildern wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten
Standorten in der Stadt eine rdumliche Entwicklung sinnvoll méglich ist. Dabei wer-
den die bestehenden Einzelhandelsstandorte innerhalb der Stadt hinsichtlich ihrer
rdaumlichen Entwicklungsmdéglichkeiten bewertet und Empfehlungen zur Verbesserung

der Nahversorgung aufgezeigt.
Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes innerhalb

der Stadt wurde eine quantitativ hohe Bedeutung der Einzelhandelsangebote aufer-

halb der zentralen (Versorgungs-)Bereiche an nicht integrierten Standorten fest-
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gestellt (vgl. Kap. 5), die gesamtstddtisch eine Versorgungsfunktion tibernehmen. Da
der Einzelhandel weiterhin die Leitfunktion der Zentren darstellt und fiir lebendige
Zentren unabdingbar ist, muss der Schwerpunkt der kiinftigen rdumlichen Einzel-
handelsentwicklung nach den Zielen (vgl. Kap. 6) auf den zentralen (Versorgungs-)Be-

reichen liegen.

Die Prognose des Verkaufsflachenspielraums ergab in der langfristigen Sicht bis 2035
in der oberen Variante der Entwicklungsprognose ein Gesamtpotenzial von bis zu
13.775 m2 (vgl. Kap. 7.2). Damit sind - wenngleich in einigen Sortimenten eher ge-
ringe - quantitative Entwicklungsspielerdume vorhanden. Diese sollten entsprechend
den o.g. Zielen vor allem fiir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
Nellingen (sonstige zentrenrelevante Sortimente) und die sonstigen zentralen (Ver-

sorgungs-)Bereiche (nahversorgungsrelevante Sortimente) genutzt werden.

8.3.1 Zentraler Versorgungshereich Nellingen (Perspektive)

Die Stdrken-Schwadchen-Analyse des zentralen Versorgungshereiches Nellingen hat
ergeben, dass der Angebotsschwerpunkt zwar im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt,
es ist aber auf Grund verschiedener Fachgeschdfte auch ein vergleichsweise grofier
Anteil an Angeboten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhanden. Mit ei-
nem Supermarkt und einem Drogeriemarkt sind wichtige Magnetbetriebe vorhanden,
es besteht insgesamt ein gutes Nahversorgungsangebot. Mit den vorhandenen Ange-
boten libernimmt der zentrale Versorgungsbereich auch eine gesamtstddtische Ver-
sorgungsfunktion. Gegeniiber 2011 zeigt sich eine riickldufige Einzelhandelsent-
wicklung hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der Verkaufsfldchen. Vor diesem
Hintergrund und auf Grund der linearen Struktur des zentralen Versorgungsberei-
ches mit einer rdumlichen Ausdehnung von mehr als 600 Metern, sollte sich die zu-
kinftige Entwicklung im Wesentlichen auf die bestehende Abgrenzung konzentrie-
ren. Eine weitere rdumliche Ausdehnung sollte vermieden werden, um auch zukiinf-
tig einen Bereich mit hoher Nutzungsdichte zu ermdglichen. Die perspektivische Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nellingen orientiert sich weitestge-
hend am aktuellen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten (vgl.
Karte 13).
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Karte 13:Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nellingen
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Im Hinblick auf die gesamtstddtische Versorgungsfunktion des Zentrums Nellingen
sollte diese vorrangig erhalten und nach Méglichkeit weiter gestarkt werden. Neben
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollten insbesondere auch zentrenrelevante
Sortimente (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich) fiir ein vielfdltiges Angebot
ausgebaut werden. Fiir ein lebendiges Zentrum sind dariiber hinaus auch weitere
zentrenergdanzende Funktionen wie Dienstleistungsangebote, 6ffentliche Einrichtun-
gen oder Gastronomie von Bedeutung. Fiir einen attraktiven Funktionsmix sollten
diese ebenfalls gestdrkt werden. Auch der Wochenmarkt, der eine wichtige Funktion
flir das Zentrum libernimmt, sollte erhalten und gestdrkt werden.

Weiterhin sollte auch der insgesamt hochwertig gestaltete 6ffentliche Raum in den
Bereichen weiter ausgebaut werden, in denen eine Modernisierung noch nicht er-
folgt ist. Eine hochwertige und attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raumes im
Zentrum ist von besonderer Bedeutung fiir eine gute Aufenthaltsqualitdt, sodass die
Funktionen als Treffpunkt und Aufenthaltsort neben der Funktion als Einzelhandels-

und Dienstleistungsstandort gestdrkt werden.
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Fiir die Erreichbarkeit des Zentrums ist die Anbindung an den nahegelegenen Stadt-
bahnhaltepunkt wichtig. Auf Grund der liberwiegenden Wohnnutzung entlang der
Otto-Schuster-Strafle erscheint die Einbeziehung des Haltepunktes in den zentralen
Versorgungsbereich auch langfristig unwahrscheinlich. Dennoch sollte durch eine

entsprechende Gestaltung die Lesbarkeit der Anbindung verbessert werden.

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches konnten keine nen-
nenswerten Potenzialfldchen festgestellt werden. Die zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklung muss sich daher vor allem auf den Bestand konzentrieren. Entsprechende
Moglichkeiten kdnnen sich auf Grund von Umstrukturierungen z.B. durch Abriss und
Neubau von Geschdftsgebduden, durch Nachverdichtung unter Beriicksichtigung ggf.
auch kleinerer Fldchen in riickwdrtigen Bereichen oder Zusammenlegung benach-
barter Verkaufsfldchen ergeben.

Um eine entsprechende Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zu ermogli-
chen, ist eine konsequente Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bzw. die Aus-
richtung der Einzelhandelsentwicklung an den Zielen und Grundsdtzen erforderlich.
Zentrenrelevante Sortimente sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich an-

gesiedelt werden.

8.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park

Im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park konnte seit 2011 eine positive
Einzelhandelsentwicklung festgestellt werden. Dabei hat sich die Anzahl der Be-
triebe seitdem verdoppelt, die Verkaufsfldche ist insgesamt leicht angestiegen.

Auf Grund der vorhandenen Angebote durch vor allem grofRflachige Betriebe iiber-
nimmt der zentrale Versorgungsbereich eine Nahversorgungsfunktion, die iiber den
Stadtteil hinausgeht.

Durch die Konzentration der Nutzungen im Bereich der grofiformatigen Gebdu-
destrukturen weist das Zentrum Scharnhauser Park eine kompakte Struktur auf. Die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich an den vorhandenen
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Auch wenn innerhalb dieser Abgren-
zung keine augenscheinlichen Flachenpotenziale fiir zusdtzliche Einzelhandelsan-
siedlungen vorhanden sind, sollte die perspektivische Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches rdumlich nicht weiter ausgedehnt werden (vgl. Karte 14).
Dadurch kann die vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und die kompakte Struktur

mit kurzen Wegen erhalten werden.
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Karte 14:Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park
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Im Fokus der weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Scharnhau-
ser Park sollte insbesondere die Erhaltung der guten Nahversorgungsfunktion ste-
hen, die durch das grofie Angebot nahversorgungsrelevanter Sortimente auch zu ei-
ner gesamtstadtischen Versorgung beitrdgt. In diesem Zusammenhang sollte vor al-
lem auch der Wochenmarkt weiter gestdrkt werden, der eine wichtige Ergdnzung des
Angebotes darstellt. Zur Abrundung des Nahversorgungsangebotes kénnen in be-
grenztem Umfang auch kleinteilige Angebote im Bereich der sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente beitragen, wenngleich diese vorrangig im zentralen Versor-
gungsbereich Nellingen angesiedelt werden sollten.

Neben der Stdarkung weiterer zentrenergdnzender Funktionen, wie Dienstleistungs-
angebot oder Gastronomie, fiir eine gute Nutzungsmischung, sollte die insgesamt
gute Gestaltung des 6ffentlichen Raumes weiter ausgebaut werden. Durch die Schaf-
fung von attraktiven Aufenthaltsbereichen kann die Aufenthaltsqualitdt weiter ver-
bessert und die Treffpunktfunktion des Zentrums gestdrkt werden. Dazu beitragen

kann z.B. eine weitere Aufwertung der vorhanden Platzbereiche durch Begriinung
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oder durch zusdatzliche Sitzgelegenheiten, sodass die Aufenthaltsqualitdt insgesamt

verbessert werden kann.

Auf Grund der eingeschrdnkten rdumlichen Entwicklungsmodglichkeiten innerhalb der
Abgrenzung, sollte auch im Zentrum Scharnhauser Park, zu Gunsten einer kompakten
Struktur mit hoher funktionaler Dichte, die weitere Entwicklung im Rahmen des Be-

standes erfolgen.

8.3.3 Zentraler Versorgungsbhereich Ruit

Die Analyse des zentralen Versorgungsbereiches Ruit hat ergeben, dass der Ange-
botsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt. Die Versorgungsfunktion be-
schrdnkt sich jedoch vor allem auf den Stadtteil, da der vorhandene Supermarkt le-

diglich eine geringe Verkaufsflache aufweist.

Gegeniiber 2011 zeigt sich eine riickldufige Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich der
Anzahl der Betriebe und der Verkaufsflachen. Vor diesem Hintergrund sollte sich die
zuktnftige Entwicklung im Wesentlichen auf die bestehende Abgrenzung konzentrie-
ren. Eine weitere rdumliche Ausdehnung sollte vermieden werden, um auch zukinftig
einen Bereich mit einer mdglichst hohen Nutzungsdichte zu ermdéglichen. Die per-
spektivische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ruit orientiert sich am
aktuellen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten (vgl. Karte 15,

folgende Seite).

Im Hinblick auf die stadtteilbezogene Versorgungsfunktion des Zentrums Ruit sollte
diese vorrangig erhalten und nach Mdglichkeit weiter gestdrkt werden. Wichtig ist
dabei insbesondere die Erhaltung des vorhandenen Supermarktes, auch wenn dieser
nur eine vergleichsweise geringe Verkaufsfldche aufweist. Auch die Erhaltung und
Stdrkung des Wochenmarktes ist in diesem Zusammenhang wichtig.

Fiir einen guten Angebotsmix sollte eine Verbesserung der Angebotsvielfalt ange-
strebt werden. Dazu gehdren auch weitere zentrenergdnzende Funktionen wie
Dienstleistungsangebote und Gastronomie.

Flir ein attraktives Zentrum sollte auch die Aufenthaltsqualitdat im Bereich der
Kirchheimer Strafle verbessert werden. Die gute Gestaltung im Bereich des Kronen-
platzes sollte erhalten werden und die Modernisierung von zum Teil wenig attrakti-

ven Gebduden bzw. Fassaden entlang der Hedelfinger Strafie angestrebt werden.
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Karte 15: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ruit
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Auf Grund der eingeschrdnkten rdumlichen Entwicklungsmodglichkeiten innerhalb der
Abgrenzung, sollte auch im Zentrum Ruit, zu Gunsten einer kompakten Struktur mit
einer moglichst hohen funktionalen Dichte, die weitere Entwicklung im Rahmen des

Bestandes erfolgen.

8.3.4 Zentraler Versorgungshereich Kemnat

Die Analyse des zentralen Versorgungsbereiches Kemnat hat ergeben, dass der An-
gebotsschwerpunkt im kurziristigen Bedarfsbereich liegt, jedoch im mittelfristigen
Bedarfsbereich, auf Grund einzelner Fachgeschdfte, ebenfalls ein gewisser Anteil
vorhanden ist. Damit Gbernimmt das Zentrum vor allem eine stadtteilbezogene Ver-
sorgungsfunktion. Gegeniiber 2011 zeigt sich eine riickldufige Einzelhandelsent-
wicklung hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der Verkaufsfldchen. Es sind ein-
zelne Leerstdnde zu verzeichnen.

Mit einer Ausdehnung entlang der Heumadener Strafle und der Hauptstrafie weist der

zentrale Versorgungsbereich eine kompakte Struktur auf. Um diese zu erhalten, sollte
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sich die zukiinftige Entwicklung im Wesentlichen auf die bestehende Abgrenzung
konzentrieren. Westlich der Heumadener Strafle befindet sich eine Potenzialfldche,
die in die Abgrenzung mit einbezogen wird. Ansonsten orientiert sich die perspek-
tivische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Kemnat weitestgehend am

aktuellen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten (vgl. Karte 16).

Karte 16: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Kemnat
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Im Fokus der zukiinftigen Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches sollte die
Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil stehen. Eine
wichtige Maflnahme in diesem Sinne ist die geplante Verlagerung des aktuell an der
HauptstrafRe befindlichen Lebensmitteldiscounters an die Heumadener Strafie. Durch
eine Erweiterung der aktuell vergleichsweise kleinen Verkaufsflache im Rahmen der
Verlagerung kann die Nahversorgungsfunktion gestdrkt und langfristig gesichert

werden.

Fiir ein attraktives Zentrum sollte eine Aufwertung des 6ffentlichen (Strafen-)Rau-

mes insbesondere im Bereich der Heumadener Strafie, siidlich der Reyherstrafle und
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im Bereich der Hauptstrafie erfolgen. Durch eine hohe Aufenthaltsqualitdt kann die
Funktionen des Zentrums als Treffpunkt und Aufenthaltsort neben der Funktion als
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort gestdrkt wird. Die zum Teil bereits vor-
handenen, attraktiv gestalteten Aufenthaltsbereiche z.B. an der Rosenstrafle sollen

erhalten bleiben.

Neben der o.g. Potenzialfldche an der Heumadener Strafe sind keine weiteren Fldchen-
potenziale erkennbar. Fiir eine mdéglichst hohe funktionale Nutzungsdichte, sollte
die weitere Entwicklung im Rahmen des Bestandes erfolgen. Dafiir konnen insbeson-

dere vorhandene Leerstdnde genutzt werden.

8.3.5 Zentraler Bereich Parksiedlung

Im zentralen Bereich Parksiedlung ist das Einzelhandelsangebot weiterhin zu gering
um einen zentralen Versorgungsbereich auszuweisen. Gegeniiber 2011 zeigt sich
eine riickldufige Einzelhandelsentwicklung.

Dennoch libernimmt der Bereich um den Herzog-Philipp-Platz fiir die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche auch durch die vorhandenen zentrenergdnzenden Dienst-
leistungsangebote eine wichtige Funktion, sodass weiterhin ein zentraler Bereich
abgegrenzt wird. Zudem handelt es sich um einen Bereich, der trotz gestalterischer
Mdngel eine Treffpunktfunktion Gibernimmt.

Die perspektivische Abgrenzung des zentralen Bereiches Parksiedlung orientiert sich
am aktuellen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen (vgl. Karte 17,

folgende Seite).

Im Fokus der weiteren Entwicklung sollte insbesondere die Erhaltung und nach Mog-
lichkeit Starkung des Nahversorgungsangebotes stehen. Einen Beitrag dazu kdnnte
auch die Starkung des aktuell sehr kleinen Wochenmarktes leisten. In Anbetracht der
deutlichen gestalterischen und baulichen Mdngel, kdnnte u.U. die Ladenzeile auf der
westlichen Seite des Herzog-Philipp-Platzes als mégliches Entwicklungspotenzial zur
Stdrkung des Zentrums dienen.

Durch eine Modernisierung und Aufwertung des Herzog-Philipp-Platzes kann ein
attraktiver Aufenthaltsbereich geschaffen werden, der durch eine hohe Aufenthalts-
qualitdt zur Verbesserung der Treffpunktfunktion fiir die umliegenden Wohnsied-

lungsbereiche beitragen kann.
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Karte 17: Perspektivische Abgrenzung zentraler Bereich Parksiedlung
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8.3.6 Zentraler Bereich Scharnhausen

Der zentralen Bereich Scharnhausen weist weiterhin kein ausreichendes Einzelhan-
delsangebot zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches auf. Seit 2011
ist vielmehr eine riickldufige Einzelhandelsentwicklung festzustellen. Die Nutzungs-
dichte ist insgesamt vergleichsweise gering. Dennoch ilibernimmt das Zentrum fiir
Scharnhausen, auch durch die vorhandenen zentrenergdanzenden Dienstleistungsan-
gebote, eine wichtige Funktion, sodass weiterhin ein zentraler Bereich abgegrenzt
wird. Die Abgrenzung orientiert sich im Wesentlichen am vorhandenen Einzelhan-

del- und Dienstleistungsbesatz (vgl. Karte 18, folgende Seite).

Insbesondere auf Grund der geringen Entfernung zum Konkurrenzstandort Marktkauf
im Gewerbegebiet, sind die Entwicklungsmdglichkeiten hinsichtlich einer stadtteil-
bezogenen Nahversorgungsfunktion im Zentrum Scharnhausen eingeschrdankt. Den-

noch sollte die Starkung der fuBldufigen Nahversorgungsfunktion angestrebt wer-
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den. Dies kann auch ggf. durch kleinteilige Lebensmittelangebote oder eine Stdrkung

des sehr kleinen Wochenmarktes erreicht werden.

Karte 18: Perspektivische Abgrenzung zentraler Bereich Scharnhausen
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In Anbetracht der vergleichsweise geringen Nutzungsdichte im Zentrum sollten Neu-

ansiedlungen innerhalb der Abgrenzung des zentralen Bereiches erfolgen. Dafiir

kénnen einzelne vorhandene Leerstdnde oder Besatzliicken genutzt werden.

8.3.7 Empfehlungen zur Nahversorgung

Wie in Kap. 5.3 beschrieben, stellt sich die rdumliche Nahversorgungssituation in

Ostfildern unterschiedlich dar. Wahrend in Nellingen, Kemnat, Ruit und Parksiedlung

eine gute und in Scharnhauser Park eine sehr gute Nahversorgungssituation mit

vergleichsweise hohen Nahversorgungsanteilen auf Grund von Lebensmittelangeboten

im fuRRldufigen Einzugsbereich der Wohnbevélkerung besteht, kénnen sich in Scharn-

hausen allenfalls sehr geringe Teile der Bevolkerung zu Fufl mit Lebensmitteln ver-

sorgen. Rein quantitativ besteht auf Grund der Angebotssituation insbesondere an

dem nicht integrierten Standort Marktkauf (Liststrafe/ Siemensstrafe) bei hohen
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Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel eine rechnerische Voll-
versorgung. Mit Ausnahme des Stadtteils Scharnhauser Park sind in den weiteren
Stadtteilen hingegen deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Der o.g. Standort
bindet einen hohen Teil der Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, trdgt
jedoch nur in geringem Umfang zu einer fufldufigen wohnungsnahen Grundversor-

gung bei.

Obwohl in Scharnhausen ein vergleichsweise grofles, fufdldufig nicht versorgtes
Einwohnerpotenzial besteht, ist eine Verbesserung der bestehenden Nahversorgung,
insbesondere in Scharnhausen, jedoch in Anbetracht des vorhandenen umfangreichen
Lebensmittelangebots am nicht integrierten Standort Marktkauf, der sich in geringer
Entfernung zum zentralen Bereich Scharnhausen befindet, nicht plausibel bzw.

moglich.

Auf Grund der geringen Einwohnerzahl im fufildufig nicht versorgten Bereich in
Nellingen (vgl. Karte 11, S. 71), besteht unter Beriicksichtigung der Anforderungen
der Betreiber von Lebensmittelbetrieben hinsichtlich Verkaufsflachengréfe und
MantelbevGlkerung im Einzugsbereich kein hinreichendes rechnerisches Potenzial
zur Verbesserung der (rdumlichen) Nahversorgung durch Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelbetriebs.

In Kemnat wird sich die rdumliche Nahversorgung durch die Verlagerung des
Lebensmittelbetriebs innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an einen zentra-
leren Standort verbessern (vgl. Kap. 5.3). Zudem wird der Fortbestand des Betriebs

durch die dabei geplante Vergrofierung der Verkaufsfldche perspektivisch gesichert.

Fiir die Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsstrukturen sollte daher die An-
siedlung und ggf. Erweiterung von Lebensmittelbetrieben in den zentralen (Versor-
gungs-)Bereichen angestrebt werden. Insbesondere in den Zentren Ruit und Park-
siedlung sollten Erweiterungen/ Verlagerungen der Betriebe gepriift werden, um
diese langfristig zu sichern.

Bei Ansiedlungen von Lebensmittelbetrieben an sonstigen integrierten Standorten
ist auf eine standortgerechte Dimensionierung zu achten. Eine Gefdhrdung des An-
gebots in den Zentren ist auszuschlieflen.

In Scharnhausen und weiteren fuRldufig nicht versorgten Bereichen sollten zur Ver-
besserung der rdumlichen Nahversorgung auch alternative Angebote gepriift wer-

den. Dazu gehdren z.B. auch kleinteilige Angebote oder Fahr- und Lieferdienste.
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An nicht integrierten Standorten sollen keine weiteren Nahversorgungsangebote
angesiedelt werden oder nennenswerte Verkaufsflachenerweiterungen bestehender

Betriebe ermdglicht werden.

8.3.8 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden, einzelhandelsgeprdgten Gewerbegebieten sollten
flir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht
werden (vgl. Kap. 8.2.2). Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden ge-
werblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der brancheniiblichen
zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine mdglichst
effiziente Nutzung der verfiigbaren Flache geachtet werden.

Die in den Gewerbegebieten - sowie an sonstigen nicht integrierten Standorten - be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder sonstigem zentrenrele-
vanten Angebotsschwerpunkt sollten weitgehend auf ihren Bestand festgeschrieben

werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen

Nutzung zur Verfiigung gestellt werden (vgl. Kap. 6).

8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4),
die Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1),
die Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. 8.2),
die rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

- die Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 7.2).
Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung

eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlieffenden Arbeitsschritte

dargestellt.
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8.4.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ostfildern seine planungsrechtliche
Wirkung voll entfalten kann - dies betrifft die Bauleitplanung insgesamt und speziell
die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -, ist u.E. eine dffentliche
Information/ Beteiligung bzw. Offenlegung in Anlehnung an § 3 BauGB erforderlich.
Empfohlen wird auch eine Einbindung der Trdger éffentlicher Belange in Anlehnung
an 8 4 BauGB.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem vorliegenden Gutachten abgeleiteten Ent-
wurfs des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 1) sowie des Gutachtens zur Fortschrei-
bung selbst (als Begriindung) erfolgen (z.B. Homepage der Stadt, Druckexemplar im
Rathaus). Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen

und im Hinblick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat beschlossen wer-
den, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwigung ein-
gehen.

Unabhdngig von dieser Frage, ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1.3 dargestellte ortliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der
Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zundchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeit zuginglich gemacht

werden sollte.

Der Gemeinderat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggif. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieBen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit
einem aktuellen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert bestdtigt.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Ostfildern, welcher Einzelhandel

aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft in den zentralen Versorgungsbereichen
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angesiedelt werden soll. Das Konzept muss auch planungsrechtlich in Form von Be-

bauungspldnen umgesetzt werden.

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.4.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht zen-
trenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Dafiir wurden im vorliegenden Gutachten die Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche vorgenommen; diese entsprechen den zentralen Versorgungs-
bereichen gemdfl BauGB und sind seitens der Stadt nach Beschluss gleichsam parzel-
lenscharf darzustellen®.

Dariiber hinaus bietet es sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbhereiche sowie evtl. vorgesehene Komplett-
ausschliisse von Einzelhandel in bestimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zu-
ndchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, die Entscheidung lber ei-
nen vollstandigen/ teilweisen Ausschluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen

und die Typen sind letztlich vom Gemeinderat zu beschlief3en.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell dem Grunde nach
bewertet werden: Grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell
weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleuni-

gung bzw. zur Erhéhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf die zentralen Versorgungsbereiche und auf die Gewerbe-

gebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemadf}

%> BVerwG: Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07. Die getroffene Abgrenzung entspricht bereits dieser An-
forderung.
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§ 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzel-

ha
St

ndelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen

andortes moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir

gewerblich geprdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. 88 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden,

wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrach-

tu
1.
2.

ng erforderlich macht:

Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.
Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen (Lkw, Pkw,
Motorrdder), Kraftfahrzeugzubehér sowie MineralGlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubeho6r dar.)

. Festsetzungstyp Gemdfs §§ 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-

relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente®® bis maximal 3% der Verkaufsfla-
che zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m2, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-

triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Waren
auf einer untergeordneten Fliche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivileg)®’.
Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdacker, Metzger, Kon-
ditor).

. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend § 1 (10) BauNVO - "Fremdkérper-

festsetzung”: Dies kbnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor

66

67

12

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.

Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Aufler Acht gelassen werden hdufig die Mischgebiete (8 6 BauNVO)
sowie Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO), die u.U. im Hinblick auf eine zentrenorientierte
Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeutende Rolle spielen kdnnen. Fiir Misch-
gebiete/ Urbane Gebiete sollte iiberpriift werden, ob auch in diesen zentrenrelevanter
Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist mit dem vorhandenen Pla-
nungsinstrumentarium moglich.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (8§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Einzelhandelskonzept zu einem stdd-
tebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Mdg-
lichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentliche"” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Ostfildern durch die bishe-
rigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, 88 30/ 31 BauGB)
oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Solche Regelungen sind
sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U. eine
Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach 8 13 BauGB aus.

Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass
damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grofiflachigkeit allgemein zuldssig ist,
sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes oder die Anwendung des 8 9 (2a) BauGB zu iiberpriifen, da nur
so beispielsweise durch §8 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den

Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.
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Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfes stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (8§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (§ 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung der zent-

ralen (Versorgungs-)Bereiche Bezug nehmen.

8.5 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Mit dem Einzelhandelskonzept kann die Stadt Ostfildern planerisch und politisch den
Rahmen fiir eine positive Entwicklung des Einzelhandels und insbesondere der zen-

tralen (Versorgungs-)Bereiche setzen.

Im vorliegenden Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden
u.a. die Grundlagen fiir die Abgrenzung der zentralen (Versorgungs-)Bereiche und
ein gutachterlicher Vorschlag fiir eine Sortimentsliste erstellt. Grundvoraussetzung/
-lage fiir eine rechtssichere Planung ist die Kldrung und Darstellung der tatsdch-
lichen drtlichen Verhdltnisse und Gegebenheiten, die sich auf eine Verkaufsfldchen-

erhebung und eine stddtebaulich-funktionale Bestandsaufnahme in Ostfildern stutzt.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, den Grundsdtzen zur
rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der
Stadt flichendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung bzw. Erweiterung zumin-
dest von nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevantem Einzelhandel un-
mittelbar dem Grunde nach bewertet werden: Es ist direkt feststellbar, an welchen
Standorten nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft
zuldssig und an welchen Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewer-
tung - zumindest im Hinblick auf nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante An-
gebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwendung der Grundsdtze zur rdum-

lichen Einzelhandelsentwicklung.
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Neben dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzel-
handel innerhalb der Stadt Ostfildern sind folgende Empfehlungen zur Einzel-
handelsentwicklung zu beriicksichtigen:
Die rdumliche Ausdehnung der Zentren sollte sich zur Wahrung der Nutzungsdichte
am derzeitigen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten orientie-
ren, zumal nach den Ergebnissen der Verkaufsflachenprognose in nahezu allen
nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten selbst bei positi-
ver Einwohner- und Kaufkraftentwicklung nur ein vergleichsweise geringes Ver-
kaufsfldchenpotenzial besteht. Dieses kann durch Nutzung von Fldchenpotenzialen
und Leerstdnden sowie durch eine héhere Nutzungsdichte in den Zentren reali-
siert werden.
Hohe Bedeutung im Hinblick auf die Attraktivitdt der Zentren kommt neben einem
vielfdltigem Einzelhandelsangebot zentrenergdnzenden Funktionen wie Dienstleis-
tungsangeboten, 6ffentlichen Einrichtungen und Gastronomie sowie der Gestaltung
des offentlichen Raums zu. Zu einem attraktiven Funktionsmix kénnen auch die in
den Zentren bestehenden Wochenmdrkte beitragen; positive Beispiele finden sich
diesbeziiglich in Nellingen, Ruit und Scharnhauser Park.
Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen sollte in seiner gesamtstddtischen
Versorgungsfunktion gesichert und nach Méglichkeit gestarkt werden. Grofiflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevantem
Kernsortiment sollten demzufolge hier angesiedelt werden.
Weiterhin sollte eine stddtebauliche, lesbare Anbindung des nahegelegenen
Stadtbahnhaltepunktes Nellingen an den zentralen Versorgungsbereich realisiert
werden, wenngleich eine funktionale Anbindung auch perspektivisch unwahrschein-
lich ist.
Beim zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park sollte die Erhaltung der
Nahversorgungsfunktion im Fokus stehen, zumal das grofle Angebot entsprechen-
der Sortimente auch zur gesamtstddtischen Versorgung beitrdgt. Zur Angebots-
abrundung kdnnen auch einzelne zusdtzliche, kleinteilige Angebote im Bereich der
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente beitragen.
Im Hinblick auf den zentralen Versorgungsbereich Ruit ist die Sicherung der
stadtteilbezogenen Versorgungsfunktion vorrangig. Von besonderer Bedeutung ist

dabei die Erhaltung des Supermarktes als Nahversorger, zumal dieser vergleichs-
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weise kleine Betrieb in besonderem Mafie durch Neuansiedlungen und Erweite-
rungen von Lebensmittelbetrieben im Umfeld gefdhrdet wadre.

- Auch beim zentralen Versorgungsbereich Kemnat steht die Sicherung der stadt-
teilbezogenen Versorgungsfunktion im Fokus, wobei die geplante Verlagerung und
Erweiterung des Lebensmittelbetriebs innerhalb des Zentrums hierzu perspekti-
visch in hohem Maf3e beitrdgt.

Beim zentralen Bereich Parksiedlung sollte ebenfalls vorrangig die Nahversor-
gungsfunktion, die vor allem durch einen vergleichsweise kleinen Lebensmittel-
betrieb gewdhrleistet wird, erhalten werden. Auch dieser vergleichsweise kleine
Betrieb wdre dabei durch Neuansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittel-
betrieben im Umfeld in besonderem Mafle gefdhrdet.

Weiterhin sollte der Herzog-Philipp-Platz inklusive der westlich anschliefenden
Nutzungen eine Modernisierung und Aufwertung erfahren, um einen attraktiven
Aufenthaltsbereich zu schaffen.

Flir den zentralen Bereich Scharnhausen wdre eine Stdrkung der stadtteilbezoge-
nen Nahversorgungsfunktion wiinschenswert, allerdings sind die entsprechenden
Entwicklungsmoéglichkeiten auf Grund der geringen Entfernung zum Konkurrenz-
standort Marktkauf erheblich eingeschrankt. Moglichkeiten stellen ggf. kleinteili-
ge Lebensmittelangebote oder eine Starkung des sehr kleinen Wochenmarktes dar.
Hinsichtlich der Verbesserung der Nahversorgung ist zu beriicksichtigen, dass im
Bereich Nahrungs-/ Genussmittel nur bei sehr positiver Einwohner- und Kauf-
kraftentwicklung ein deutliches Entwicklungspotenzial besteht. Bei ungiinstiger
Kaufkraftentwicklung und (nahezu) stagnierender Bevdlkerungszahl kann es hin-
gegen zu einem leichten Riickgang der Verkaufsfldche in diesem Bereich kommen.
Bei der Erweiterung oder gar Neuansiedlung von Lebensmittelbetrieben ist zudem
zu beriicksichtigen, dass der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park und
der Standort Marktkauf in Scharnhausen eine gesamtstddtische Versorgungsfunktion
wahrnehmen. Demgegeniiber besteht insbesondere in den Zentren Ruit und Park-
siedlung ein kleinteiliges Angebot, das von hoher Bedeutung fiir die jeweilige
stadtteilbezogene Versorgung ist, aber sehr sensibel auf Verdnderungen im Um-
feld reagiert.

In den Gewerbegebieten bzw. gewerblich geprdgten Bereichen von Ostfildern soll-
te nur nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ermdglicht werden - und dieser nur

dann, wenn der entsprechende Bereich bereits durch Einzelhandel geprdgt ist.
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Neben der Stadt Ostfildern, die durch das Einzelhandelskonzept den Rahmen fiir
eine positive Entwicklung vorgeben kann, sind fiir die tatsdchliche positive Entwick-
lung weiterfiihrende verkehrliche und stadtebauliche Maftnahmen fiir die Sicherung
bzw. Starkung der Zentralitdt und Identitdt der perspektivischen zentralen (Versor-
gungs-)Bereiche bzw. der Stadt Ostfildern insgesamt notwendig. Dabei sind weitere
Akteure, insbesondere Einzelhdndler, Gastronomen und Immobilieneigentimer fir

eine positive Entwicklung der Zentren mit verantwortlich.

Auch wenn eine grofRe Zahl an Akteuren im o6ffentlichen wie privaten Sektor im Zu-
sammenwirken einen attraktiven Einzelhandelsstandort entstehen 1dsst, darf nicht
libersehen werden, dass ein Kernelement fiir die Attraktivitdtssteigerung der zen-
tralen (Versorgungs-)Bereiche das Einzelhandelskonzept ist. Ohne ein solches Kon-
zept, an das sich zundchst vor allem die Politik halten muss, sind erganzende MaR-
nahmen, wie sie in Kap. 8.3 vorgeschlagen wurden, kaum fiir eine nachhaltige Quali-
tdtssteigerung ausreichend; das Fehlen eines solchen Konzeptes fiihrt dazu, dass

offentliche und private Investitionen entwertet werden.

Die Wirkungen eines umgesetzten Einzelhandelskonzeptes sind teilweise erst nach
Jahren zu erkennen. Aus diesem Grund ist es wichtig, dass der Gemeinderat sich
konsequent an dieses Konzept hdlt, wenn er es beschlief3t. Dies schliefit auch ein
Uberpriifungserfordernis der Wirkungen des Konzeptes nach erfahrungsgemif etwa
fiinf Jahren - in Abhdngigkeit der allgemeinen und oOrtlichen einzelhandelsbezogenen

bzw. -tangierenden Entwicklungen - ein.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieRt (Quote grofRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%) (siehe auch
Kaufkraftverbleib).

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariliber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbe-

trieben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes, schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdg-
lichen Bedarfes in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den

niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt, oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
liberwiegend zentrale Lagen im Ortszentrum gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind
Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Mdoglichkeit einer fachlichen und sorti-

mentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Ortszentrum/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um funk-
tional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte aufierhalb der zentralen Ver-

sorgungsbereiche.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich
die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung
der begrenzten Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich ent-
scheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des
Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbe-
reich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Ne-
ben der Bestandsdichte als wesentliches Kriterium sind infrastrukturelle und funk-
tionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt/ des
Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen

oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird
auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IFH
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken

die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
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Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefien.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz (U) in einem Gebiet ergibt sich aus der Kaufkraft (KK) in diesem Gebiet,
vermindert um Abfliisse (A) in andere Regionen, vermehrt um Zufliisse (Z) von aufier-
halb (Z): U = KK - A + Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabfliissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von auBerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt (siehe auch Kaufkraft).

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 m2 Lebensmittel einschlieflich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Sidfriichte,
Fleisch) und ergdanzend Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen vorwiegend
in Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchs-
tens eine Verkaufsfldche von 1.000 m2, nach internationalen Panelinstituten von 800

m2 und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 m2.
Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)
Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt / Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34

BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereiches
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umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen aufierhalb des zentralen Bereiches,
aber angrenzend an diesen, zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die iiber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®®.

®8 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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ANHANG
Tab. A - 1: Betriebe nach GréBenklassen in Ostfildern: Anzahl und Verkaufsfldche (auf 25 m2 ge-
rundet)

VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2 Anteil
bis 50 m2 64 50,8% 2.028 6,3%
51 bis 100 m2 22 17,5% 1.605 5,0%
101 bis 200 m2 10 7,9% 1.455 4,5%
201 bis 400 m2 9 7,1% 2.820 8,8%
401 bis 800 m?2 13 10,3% 6.920 21,6%
ab 801 m2 8 6,3% 17.190 53,7%
Gesamt 126 100,0% 32.018 100,0%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Berechnungen
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Tab. A - 2: Einzelhandelssituation: Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet), Umsatz und Kaufkraft
(je in Mio. €), Kaufkraft inkl. Onlinehandel

Sortimente Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 15.700 105,1 116,4 90%
Lebensmittelhandwerk 900 11,0 13,1 84%
Drogerie/ Parfiimerie 9.400 10,3 13,7 75%
Apotheken 325 19,6 23,5 84%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 750 25 4.6 56%
Blumen/ Zoo 1.075 2.5 5.6 45%
kurzfristiger Bedarf 21.100 151,2 177,0 85%
Bekleidung und Zubehdr 2.225 5,0 24,0 21%
Schuhe/ Lederwaren 800 2,6 6,5 41%
Sport/ Freizeit 1.000 2,7 10,0 27%
Spielwaren/ Hobby; Biicher 975 3,0 12,5 24%
GPK/ Geschenke/ Haushaltswaren/

Bestecke 1.725 2,7 3,4 81%
Haus-/ Heimtextilien 525 1,0 3,7 27%
mittelfristiger Bedarf 7.250 17,2 60,0 29%
Uhren/ Schmuck 125 0,8 3,6 22%
Foto/ Optik 225 1,7 4,4 39%
Medien 625 4,5 19,2 23%
Elektro/ Leuchten 575 2,3 9,8 24%
Teppiche/ Bodenbeldge 75 0,1 1,7 7%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.075 2,3 27,9 8%
Mébel 425 0,8 18,0 4%
Sonstiges 1.050 8,6 30,9 28%
langfristiger Bedarf 4.175 21,1 115,4 18%
Summe 32.525 189,4 352,4 54%

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

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landes-
amt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

135


http://www.handelsdaten.de;

Tab. A - 3: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2030 und 2035 in Mio. €

Sortiment

Nahrungs-/ Genussmittel 111,8 119,9 114 129
Drogerie/ Parfiimerie 11,5 12,3 12 13
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 3,2 3,5 3 4
Blumen/ Zoo 4,7 5,0 5 5
kurzfristiger Bedarf 131,2 140,7 134 151
Bekleidung und Zubehor 12,2 13,1 12 14
Schuhe/ Lederwaren 3,5 3,7 4 4
Sport/ Freizeit 7,2 7,7 7 8
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/

Musikinstrumente 3,2 3,5 3 4
Biicher 3,9 4,2 4 4
GPK/ Geschenke/ Hausrat 2,5 2,7 3 3
Haus-/ Heimtextilien 1,7 1,8 2 2
mittelfristiger Bedarf 34,1 36,6 35 39
Uhren/ Schmuck 2,6 2,8 3 3
Foto/ Optik und Zubehor 2,9 3,2 3 3
Medien 9,5 10,2 10 11
Elektro/ Leuchten 5,3 5,6 5 6
Teppiche/ Bodenbeldge 1,4 1,5 1 2
bau-/ gartenmarktspezifische

Sortimente 24,5 26,3 25 28
Mdbel 15,7 16,8 16 18
Sonstiges 26,2 28,1 27 30
langfristiger Bedarf 88,1 94,4 90 101
Summe 253,4 271,7 258 292

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

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Statistisches Landesamt; IFH K&ln (2021); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum 2030 und 2035 bei Status-quo-Prognose
- Angaben auf 25 m2 gerundet

Jahr

Sortiment

2030
untere Var.

obere Var.

IE)
untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel -50 875 200 1.825
Drogerie/ Parfiimerie 25 175 75 325
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 25 100
Blumen/ Zoo 0 50 0 125
kurzfristiger Bedarf -25 1.150 300 2.375
Bekleidung und Zubehdr 25 175 75 300
Schuhe/ Lederwaren 0 50 0 100
Sport/ Freizeit 25 100 50 150
Mustknstumente. 25 50 25 100
Biicher 0 25 0 25
GPK/ Geschenke/ Hausrat -25 75 0 175
Haus-/ Heimtextilien 0 25 0 50
mittelfristiger Bedarf 50 500 150 900
Uhren/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehor 0 25 0 25
Medien 0 25 0 75
Elektro/ Leuchten 0 25 0 75
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0 0 0
kS)(a);Jt-i/mgeanrtt:nmarktspezifische 0 75 95 125
Mébel 25 50 25 75
Sonstiges 0 75 25 125
langfristiger Bedarf 25 275 75 525
Summe 50 1.925 525 3.800

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

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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