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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Der Gemeindeverwaltungsverband Mittlerer Fils — Lautertal im Landkreis Goppingen ist ein Zu-
sammenschluss der Stadte Donzdorf, SiiRen, Lauterstein sowie der Gemeinde Gingen a. d. Fils.
Die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg, hat zuletzt im Jahr 2008
eine Einzelhandelsstudie fiir den GVV Mittlerer Fils — Lautertal erstellt. Darin wurden die Entwick-
lungsperspektiven flir den gesamten Gemeindeverwaltungsverband bzw. die einzelnen Mit-
gliedskommunen aufgezeigt. Seither haben sich die Rahmenbedingungen verdndert. Mit der
neuen Ortsumfahrung SiiRen und Donzdorf hat sich der Durchgangsverkehr in den beiden Stad-
ten erheblich reduziert. Dies bietet die Chance, stadtebauliche, gestalterische und funktionale
Defizite in der Stadtmitte zu beheben und so die Weichen fiir die kiinftige Stadtentwicklung zu
stellen. Im Juli 2018 wurde die Ortsumfahrung Gingen (B10-neu) freigegeben, sodass sich auch in

Gingen die Moglichkeit zur stadtebaulichen Erneuerung der Ortsmitte ergibt.

Im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur ist insbesondere auf die Veranderungen in der Stadt
Siiken hinzuweisen (u. a. Verlagerung von Aldi an den Nahversorgungs- und Fachmarktstandort
BihlstralRe sowie Ergdnzung um weitere Anbieter u. a. AWG, Deichmann). Aber auch andere Rah-
menbedingungen wie etwa das Einwohner- und Kaufkraftpotenzial haben sich in den vergange-

nen zehn Jahren im Gemeindeverwaltungsverband weiterentwickelt.

Derzeit plant der GVV Mittlere Fils-Lautertal die Neuaufstellung des gemeinsamen Flachennut-
zungsplanes 2035, weshalb eine Fortschreibung des Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes
notwendig wird. Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept soll als Fachbeitrag fiir den neuen

Flachennutzungsplan herangezogen werden.

Folgender Untersuchungsaufbau ist fiir die Erstellung des Konzeptes vorgesehen:
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Abbildung 1: Untersuchungsdesign
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2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- sowie ei-
nes Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. ,,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen
Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Mithilfe des Standortkonzeptes kann die Funktionsteilung zwischen zentralen und dezent-
ralen Einzelhandelslagen gesteuert werden. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept de-
finiert wird. Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhan-
delssituation in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausge-

wertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegentiber Dritten dar.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

Durch einen Beschluss der Verbandsversammlung wird diese informelle Planungsgrundlage zu
einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bau-

leitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Als wesentliches stddtebauliches Ziel fiir die Einzelhandelssteuerung ist zunachst der Schutz und
die Stirkung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen.! Durch die Konzentration zentrenpré-
gender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen
diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentren-

relevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten kdnnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

Dariber hinaus sollen im Rahmen von Einzelhandelskonzepten ebenfalls die Moglichkeiten und
Perspektiven der Weiterentwicklung des Einzelhandels herausgearbeitet und standortraumlich
eingeordnet werden. Neben einer rein planerischen Komponente haben Einzelhandelskonzepte

demnach immer auch eine zukunftsgerichtete Fortentwicklung von Standorten im Fokus.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Dariiber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg sowie Daten des GVV Mitt-
lere Fils - Lautertal zur Verfligung. Erganzend wurde das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt
StRen (imakomm, 2012) gesichtet und ausgewertet. Nachfolgend werden die im Rahmen der
Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in

Kirze vorgestellt.

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
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Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe® im GVV-Gebiet erfasst. Die Bestandserhebung des Einzelhan-
dels wurde im Marz 2017 durchgefiihrt®. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Bran-
chensystematik. Flr die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzel-

nen Sortimente den in nachfolgender Tabelle aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik
Branche Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren,

Nah -und G ittel
ahrungs- und Genussmitte Getranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parflimerie- / Apotheker- / Sanititswa-

Gesundheit, Kérperpflege ren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel
Bicher, Schreib- / Spielwaren (inkl. Biromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-
Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung,
Bekleidung, Schuhe, Sport Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite,
Sport (Bekleidung, Schuhe)

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax,
Mobil- und Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio,
Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (Computer, Drucker etc.)

Elektrowaren, Medien, Foto

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mobel (inkl.
Matratzen), inkl. Gartenmdbel, Badmobel, Spiegel, Kiichen-

Hausrat, Einrichtung, Mobel mobel / -einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Heimtextilien (Haus-, Tischwéasche, Bettwasche, Bettwaren,
Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflan-
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf zen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgeréte (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehér,
-bekleidung, Sportgeréate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonsti-
ges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand,
Muinzen, Stempel, Briefmarken, Ndhmaschinen)

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2018

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflaiche auch Pfandraume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-
fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

Die Stadt SuiRen lasst derzeit ihr Einzelhandelskonzept durch die imakomm AKADEMIE GmbH fortschrei-
ben. Fiir die Fortschreibung des Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir den GVV Mittlere Fils-Lau-
tertal sollte auftragsgemal auf die Einzelhandelsdaten der imakomm zuriickgegriffen werden. Zum Zeit-
punkt der Erstellung des vorliegenden Konzeptes lagen allerdings noch keine Daten vor, im Mai 2018
wurde daher erganzend auch der Einzelhandel der Stadt StiRen durch Mitarbeiter der GMA erhoben.

Iu
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Dariber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
Y 4 zentrale Lagen: Lage im zentralen Versorgungsbereich einer Kommune

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in maximal einer Himmelsrichtung)

Die Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels im GVV Mittlere Fils - Lautertal er-
folgt neben textlichen Erlauterungen auch auf Basis einer kartografischen Darstellung. Die Ergeb-
nisse der Kartierungen dienen u. a. als wichtige Grundlage der sachgerechten Abgrenzung zent-

raler Versorgungsbereiche.

4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandels im GVV Mittlere Fils - Lautertal kann
nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutsch-
land erfolgen, die auch die Standortwahl des Einzelhandels maRgeblich beeinflussen. Nachfol-

gend werden daher die strukturpragenden Aspekte des Wandels dargestellt.
4.1 Entwicklung und Trends auf der Angebotsseite

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéafte geht. Als Gewinner zeigen sich meist filialisierte
und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche ihre groenbedingten,
beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen kénnen. Der Online-Handel hat den Wett-

bewerb nochmals intensiviert.

Durch die Zuwachse groRflachiger Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte verzeichnete
der Einzelhandel in der Bundesrepublik seit 1990 einen erheblichen Verkaufsflaichenzuwachs.
Durch geanderte Nachfragebedingungen, besonders durch das Wachstum des Online-Handels,
hat sich der Verkaufsflachenzuwachs seit 2011 allerdings abgeschwacht (vgl. Abbildung 2) und ist
mittlerweile zum Stillstand gekommen. Zahlreiche Branchenexperten gehen fiir die kommenden
Jahre aufgrund der Digitalisierung von einem flachendeckenden Riickgang der Verkaufsflachen

aus.

GMASX
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Abbildung 2: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2005 - 2015
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Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren allenfalls leichte
Steigerungen verzeichnen konnte, konnte der Onlinehandel (E-Commerce), bedingt durch die
zunehmende Internetaffinitat und die stark verbesserte Ausstattung der Haushalte mit Compu-
tern, Tablets und Smartphones, eine rasante Entwicklung nehmen. Nach Angaben des HDE haben
sich von 2006 bis 2017 binnen 10 Jahren die Umsatze im Internethandel mehr als verdreifacht.
Flr das Jahr 2017 geht der HDE von einem Umsatz von 48,7 Mrd. € aus. Danach liegt der Anteil
des Onlinehandels an allen Warengruppen bei derzeit rd. 10 %°. In den Nonfood-Branchen erge-

ben sich allerdings schon deutlich héhere Marktanteile (Durchschnitt 20 %)°.

Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst. Allerdings schwanken die
Marktanteile des Onlinehandels je nach Branche stark (vgl. Abbildung 3). Hohe Umsatzanteile
werden v. a. in den Bereichen Consumer Electronics, Blicher / Medien, Spielwaren / Sportartikel
und Bekleidung / Textilien / Schuhe erreicht, wo der Onlinehandel auch als Nachfolger des klas-
sischen Versandhandels auftritt. Bei den Giitern des taglichen Bedarfs hingegen sind in Deutsch-
land die Anteile des Onlinehandels immer noch sehr gering (Lebensmittel 0,8 %, Getranke 1,6 %,

Tiernahrung 1,6 %, Drogeriewaren / Kosmetik 3,2 %)’.

5 Quelle: HDE: Der deutsche Einzelhandel, Stand Januar 2017; GMA-Berechnungen.
6 Quelle: GfK / HDE: Handel digital ONLINE-MONITOR 2017.
7 Quelle: GfK / HDE: Handel digital ONLINE-MONITOR 2016

11
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Abbildung 3: Umsatzanteile des Onlinehandels nach Sortimenten
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Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Alle gréReren stationdren Einzelhdndler bieten mittlerweile auch Online-
shops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar
sind (sog. Multichannel-Handel). Hinzu kommen Online-Marktplatze wie Amazon oder eBay, auf
denen derzeit der GroRteil der Online-Umsatze in Deutschland erwirtschaftet wird. Der Marktan-

teil von reinen Internethandels-Unternehmen im deutschen Einzelhandel liegt bei ca. 13 %8
4.2 Entwicklung und Trends auf der Nachfrageseite

Insgesamt sind die Kundenanspriiche an den Einzelhandel stetig gewachsen. Bedingt durch das
Internet und intensive WerbemaRRnahmen der gréfReren Anbieter konnen die Kunden Preise,
Qualitaten und Servicevorteile vergleichen und haben so ein hohes Anspruchsniveau entwickelt,
dem besonders etliche Kleinanbieter kaum noch standhalten kénnen. Hinzu kommt, dass Kunden

weniger berechenbar sind als friher.

8 Quelle: Jurgen Diercks: E-Commerce: Deutscher Internet-Handel wachst, IX Magazin fiir professionelle

Informationstechnik ,11.11.2015; aus http://www.heise.de/ix/meldung/E-Commerce-Deutscher-Inter-
net-Handel-waechst-2918428.html.

12
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Abbildung 4: Aktuelle Konsumtrends im deutschen Einzelhandel
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Zunahme der Restpostenmarkte -

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
Kauf bel Anbietern, die scheinbar glinstig sind

G ience-Shopping / Schnelllebigkei

haltende Bed von -

Stirkeres Qualitits- und Regionalbewusstsein

gend hfrage nach Biop

Rickbesinnung auf die eigene Region / die eigene Stadt
verstirkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Verkehrsk k / Hochf
Bed hma von Lisfardi .
verstirkte Werbung -
Neukauf von Produkten statt Reparatur -
mehr Einzelverpackungen -

Nachhaltigkeit / Sicherheit / Sauberkeit
Verzicht auf Plastiktiten im Handel
Bedeutung umweltireundlicher [ verantwortungsbewusster
Produktionsprozesse nimmt zu
hohes Sicherheits- und Sauberkeitsbedlrfnis

No parking, no business
Abnahme der Versorgungsfahrten / One-Stop-Shopping -
Vergroflerung des eigenen Aktionsradius -

erhbhter Parkplatzbedarf im Einzelhandel - g von . den” Randgruppen
Multi-Ch ling / Showr ing
Online-Angebote stati er Einzelhindler und umgekehrt

Auswahl im Ladengeschift, Lieferung nach Hause [ in den Laden
Informationsabruf online, Kauf im stationdren Handel

GMA-Grundlagenforschung 2017

Nachdem sich der Einzelhandel in erster Linie an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der klein-

raumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken®.
Fiir die Zukunft sind auf der Nachfrageseite v. a. folgende Aspekte zu beachten:

Y 4 die soziodemografische Entwicklung, die sich in Deutschland u. a. in einer fortlaufen-
den Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréBe und deutlichen Verschiebungen

im Altersaufbau der Bevélkerung zeigen wird,

Y 4 eine anhaltend hohe Mobilitat der Bevdlkerung und ein ansteigender individueller Ak-
tionsraum, auch bei alteren Bevolkerungsgruppen; auch der Einkauf im Internet tragt

zu einer sinkenden Kundenbindung bei,

Y 4 fortlaufender Trend zur Individualisierung und Erlebnisorientierung, der in einem

schwer einschatzbaren Konsumentenverhalten (Smart Shopping) resultiert,

J der weiter wachsende Anspruch breiter Bevolkerungsschichten an eine aktive Gestal-
tung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe im Wettbe-

werb mit anderen Freizeitaktivitdten stehen werden,

Y 4 ein steigendes Anspruchsniveau der Kunden bei abnehmender Toleranz (z. B. Beein-
trachtigungen durch Laufwege, Ladenschlusszeiten), was den Verbrauchertrend zum

Online-Einkauf und zum One-Stop-Shopping beglinstigt.

Gerade groBraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-
dem haben sich viele Einwohnerprognosen der letzten beiden Jahrzehnte als nicht belastbar erwiesen.
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4.3 Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Flr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Kernsortiment an Lebensmitteln,
Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern darliber hinaus auch die wichtigsten weiteren
Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest
ausschnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitat-
vollen Nahversorgung anzusehen, dariiber hinaus auch als Leitbetriebe der Einzelhandelsstruk-
tur. Ergdnzende Funktion fiir die Grundversorgung Gibernehmen kleinere Lebensmittelgeschafte,

Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Tankstellen, Hofladen oder Kioske.

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland kommt
discountorientierten Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf
eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Lebensmitteldiscounter verfligen aktuell tiber einen
Marktanteil von ca. 45 — 46 % am Umsatzaufkommen im Lebensmittelsektor; Supermarkte kom-
men auf ca. 29 %, GroRe Supermarkte auf ca. 10 %, SB-Warenhdauser auf ca. 12 — 13 % und sons-
tige Lebensmittelgeschifte auf ca. 3 % des Umsatzvolumens.’® Wegen des Preisvorteils und ihres
Ubersichtlichen Sortiments sind Discounter bei deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Super-
markte und GroRe Supermarkte profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische,

Convenience, Service, Ladenatmosphare und personliche Kundenansprache.

Kleinere Lebensmittelgeschéfte leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen gegeniber gro-
Reren Filialisten. Auch genossenschaftliche Lebensmittelmarkte, Bringdienste oder mobile Ver-
kaufsformen sind tendenziell teurer als konventionelle Supermarkte oder Discounter, zudem ist
hier die Auswahl deutlich eingeschrankt. Daher liegt fiir diese Verkaufsformen kundenseitig ein

eher geringes Interesse vor.

Der Online-Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird zwar von den Verbrauchern teilweise
auch akzeptiert (z. B. fur Spezialitdten, Wein usw.), jedoch stellt das Internet flr weite Bereiche
des Lebensmittelhandels aufgrund der erforderlichen Frische und schonenden Verpackung der
Waren sowie des damit verbundenen logistischen Aufwands und der Mehrkosten in Deutschland

bislang noch keine weit verbreitete Angebotsform dar.
4.4 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Verdanderungen der Handelslandschaft ausgelost.

10 Quelle: EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2016, S. 90; GMA-Berechnungen.
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Fir die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstddten und Ortszentren waren in den ver-
gangenen Jahren folgende Trends festzustellen:

Y 4 Der hohe Anteil des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstadten bereits zu Fre-

quenzriickgdngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.!!

Y 4 Um der Bequemlichkeit der Verbraucher entgegen zu kommen, konzentriert sich der
Handel auf enger abgegrenzte Standorte. Randlagen und innerstadtische Nebenlagen
verlieren dagegen an Bedeutung; hier treten verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen

und Leerstandsbildung auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

Nahezu alle Kommunen in Deutschland steuern aktuell ihre Handelsentwicklung mit kommuna-
len Einzelhandelskonzepten, in denen fiir den Einzelhandel zuldssige Gebiete festgelegt und die

Ansiedlung zusitzlicher Handelsflichen gesteuert werden.!?

Als Standorte des Lebensmittelhandels werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den
motorisierten Individualverkehr und mit grofRen Stellplatzkapazitaten praferiert. Diese befinden
sich ganz Gberwiegend auBerhalb der (zumeist kleinteilig strukturierten) traditionellen Innen-

stadte bzw. Ortsmitten.

Tabelle 2:  Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl)

Daten Discounter Vollsortimenter GroBer Supermarkt /
SB-Warenhaus
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stilick
Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevélkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

GMA-Standortforschung (ca.-Werte)

1 So wurden in den vergangenen Jahren gréRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen.

Auch am Schuheinzelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette
Gortz die SchlieBung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz
genannt.

12 vgl. hierzu: W. Spannowski, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der europaischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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5. Bauplanungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Ein-

zelhandel
5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdriicklich als Liden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe - in allen Baugebieten vorgesehen:

= Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Urbanen-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO).

= |nKleinsiedlungsgebieten sind Laden zuldssig, sofern sie der Versorgung des Gebie-
tes dienen und in reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zugelassen wer-
den (§§ 2 und 3 BauNVO).

Flr EinzelhandelsgroBbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aulRer in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig, wenn die Geschossflache tiber 1.200 m? liegt (§ 11 Abs. 3 bein-

haltet eine widerlegbare Regelvermutung).
Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal8 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-

gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stddtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
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zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Mdéglichkeit ge-
schaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden konnen.
Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stddten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafnahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade
auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften

oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
5.2 Landes- und Regionalplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten sind — neben den einschla-
gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
festgelegt im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg sowie im Regionalplan Region Stutt-

gart heranzuziehen.

Bei Standorten fiir groRRflachigen Einzelhandel sind folgende Priifkriterien zu beachten:
Konzentrationsgebot

Beeintrachtigungsverbot

Kongruenzgebot

N N NN

Integrationsgebot.
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Bezlglich dieser Priifkriterien sind folgende wesentliche Ziele im Landesentwicklungsplan Baden-

Wirttemberg genann

t:13

»Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Han-
delsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sollen sich in das zent-
ralortliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Die Verkaufsflache
der EinzelhandelsgroRprojekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit
anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Einzelhandels-
grolRprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GréfRe noch durch ihre Folgewirkun-
gen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich
beeintrachtigen. EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.” (Plansatze 3.3.7,
3.3.7.1und 3.3.7.2 des LEP).

Im Regionalplan Region Stuttgart’* werden im Plansatz 2.4.3.2 zu EinzelhandelsgroRprojekten

die Ziele der Landesplanung weiter ausgestaltet:

,»2.4.3.2 Standorte fiir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflachige Handelsbetriebe (EinzelhandelsgroBprojekte)

2.4.3.2.1 (G) Gewdhrleistung der verbrauchernahen Versorgung

(1) Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll moglichst in allen
Stadten und Gemeinden gewadhrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbe-
triebe sollen verbrauchernah und stadtebaulich integriert in glinstiger Zuordnung
zu den Stadt- und Ortszentren oder zusammenhangenden Wohngebieten ange-
siedelt werden.

(2) Bei der Standortwahl und der VerkehrserschlieBung von Einzelhandelsbetrieben
soll Belangen der nicht oder nicht standig lGber ein motorisiertes Individualver-
kehrsmittel verfliigenden Bevolkerung und mobilitdtseingeschrankter Personen
besondere Beachtung geschenkt werden. Die Standorte sollen fiir den FuBganger-
und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit dem 6ffentlichen Personennahver-
kehr erreichbar sein.

2.4.3.2.2 (Z) Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte und Veranstaltungszentren

13
14

(1) Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige Handelsbetriebe fiir Endver-
braucher mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m? (EinzelhandelsgroRpro-
jekte), sowie die Erweiterung bestehender Einrichtungen sind nur im Oberzent-
rum bzw. den Mittel- und Unterzentren zulassig.

(2) Verkaufsflichenumfang und Einzugsbereich entsprechender Einrichtungen sind
insbesondere auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und dessen Verflech-
tungsbereichs abzustimmen. Hersteller-Direktverkaufs-zentren / Fabrikverkaufs-

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg.
Regionalplan Region Stuttgart, Satzungsbeschluss vom 22. Juli 2009
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(4)

zentren sind als Einkaufszentren zu behandeln und nur im Oberzentrum vorzuse-
hen. Bei Einzugsbereichen, die nicht wesentlich Gber einen Mittelbereich hinaus-
gehen kommen hierfiir auch Mittelzentren in Betracht.

Die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungskerns der
Standortgemeinde und anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung diirfen dabei nicht beeintrdchtigt werden.

EinzelhandelsgroBprojekte, die ausschlieRlich der Grundversorgung der Einwoh-
ner dienen und keine schadliche Wirkungen erwarten lassen, insbesondere auf
die zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne und die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne, sind auch in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion zuldssig. Fiir die vor-
genannten EinzelhandelsgroRprojekte gelten die Plansatze 2.4.3.2.3 bis 2.4.3.2.5
nicht. AusschlielRlich der Grundversorgung dienen EinzelhandelsgrofRprojekte, de-
ren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschliellich Getranke sowie Droge-
rieartikel umfasst; sonstige Waren dirfen nur als Nebensortiment auf nicht mehr
als 10 % der Verkaufsflache angeboten werden.

Uberértlich wirksame Veranstaltungszentren sowie die Erweiterung bestehender
Einrichtungen sind ebenfalls nur im Oberzentrum bzw. den Mittel- und Unterzen-
tren zuldssig. Der Einzugsbereich entsprechender Einrichtungen ist auf die Ein-
wohnerzahl des Zentralen Ortes und seines Verflechtungsbereiches abzustim-
men.

2.4.3.2.3 (Z) Standorte fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (VRG)

(1)

(2)

Standorte fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (vgl. Sortimentsliste in
der Begriindung) sind nur in den zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungsker-
nen und nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorrangge-
biete gebietsscharf festgelegten Standorten fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groRRprojekte vorzusehen.

AuBerhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgrofRprojekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet).

2.4.3.2.4 (Z) Standorte fiir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte

(1)

(3)

Standorte fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (vgl. Sortiments-
liste in der Begriindung) sind ebenfalls nur in den zentral6rtlichen Siedlungs- und
Versorgungskernen zuldssig und in der Regel den in der Raumnutzungskarte dar-
gestellten Vorranggebieten gemaR PS. 2.4.3.2.3 oder deren unmittelbaren Um-
feld zuzuordnen.

Von der Zuordnung zu diesen Vorranggebieten kann fir Standorte fiir nicht-zen-
trenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte dann abgewichen werden, wenn inner-
halb der in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebiete fiir Einzelhan-
delsgroBprojekte, wegen nicht ausreichender FlachengréRe, nicht herstellbarer
ausreichender VerkehrserschlieBung oder zwingender Inanspruchnahme poten-
zieller Flachen fir andere Nutzungen, keine Standortmaoglichkeiten gegeben sind.

Soweit flir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte von einer Zuord-
nung zu den Standorten fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte abgese-
hen werden soll, sind zentrenrelevante Randsortimente auf hochstens 3 % der
Gesamtverkaufsflache, hdchstens 350 m? Verkaufsflache zu beschranken.
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2.4.3.2.5 (G) Erganzungsstandorte

(1)

(2)

Aus raumordnerischer Sicht als Standort fir nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
groRBprojekte auerhalb der Vorranggebiete nach PS 2.4.3.2.3 grundsatzlich ge-
eignete Standortbereiche sind in der Raumnutzungskarte als Ergdanzungsstan-
dorte festgelegt. Diese Standortbereiche gelten als raumordnerisch abgestimmt,
sofern die Vorgaben von PS 2.4.3.2.2 eingehalten sind.

Als Erganzungsstandort kann alternativ jeweils auch ein anderer Standort dann in
Frage kommen, wenn die Vorgaben der Plansitze 2.4.3.2.2, 2.4.3.2.3 und
2.4.3.2.4 im Ubrigen eingehalten werden. Dies ist im Einzelfall konkret zu priifen
und entsprechend nachzuweisen.

2.4.3.2.6 (G) Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

(1)

Neue Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte und Veranstaltungszentren ge-
mafR PS. 2.4.3.2.2 sollen nur an solchen Standorten realisiert werden, an denen
sie an den offentlichen Personennahverkehr direkt angebunden sind.

Einrichtungen, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufsflaichen oder ihres zu er-
wartenden Besucheraufkommens besonders groRe Bedeutung entfalten konnen
— insbesondere bei Verkaufsflichen Gber 25.000 m? oder Veranstaltungszentren
mit mehr als 5.000 Besucherplatzen —, sollen nur an solchen Standorten realisiert
werden, an denen sie an den 6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr ange-
bunden sind.

2.4.3.2.7 (V) Erarbeitung von Entwicklungskonzepten

Es wird vorgeschlagen, dass zur Ordnung und Entwicklung von Standorten fiir Einzel-
handelsgroBprojekte und Uberortlich wirksame Veranstaltungszentren gemafd PS.
2.4.3.2.2, von den Kommunen umfassende, die ganze Gemeinde sowie das Umland
einbeziehende Entwicklungskonzepte erarbeitet und mit den betroffenen Tragern 6f-
fentlicher Belange abgestimmt werden.

2.4.3.2.8 (Z) Raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben (Agglomeration)

(1)

(2)

Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller Ge-
meinden zuldssig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder gedndert, dessen Gel-
tungsbereich den Ortskern ganz oder teilweise erfasst, so darf die hiernach zulas-
sige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine schadlichen, tiberortlichen
Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zentralortlichen Siedlungs- und Ver-
sorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemein-
den oder deren Ortskerne. Ansonsten gelten fir Agglomerationen von Einzelhan-
delsbetrieben die Plansatze 2.4.3.2.2 (Z) bis 2.4.3.2.6 (Z) entsprechend.

Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn raumlich nahe
beieinander liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem
bestehenden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe
hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt
werden, so dass die Summe der Verkaufsflachen der raumlich nahe beieinander
liegenden Einzelhandelsbetriebe groBer als 800 m? ist. Rdumlich nahe beieinan-
der liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebdudezu-
gangen nicht langer als 150 m ist.”

GMASX
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6. Wesentliche Strukturdaten des GVV Mittlere Fils - Lautertal
6.1 Lage, Siedlungsstrukturen und Verkehrsanbindung

Der GVV Mittlere Fils — Lautertal besteht aus den vier Mitgliedskommunen Donzdorf, SiRen, Gin-
gen a. d. Fils und Lauterstein und befindet sich in groRrdumiger Hinsicht zwischen den Mittelzen-
tren Goppingen, Schwabisch Gmiind und Geislingen a. d. Steige. Die grofRte Bedeutung im regio-
nalen Kontext besitzt hierbei das Mittelzentrum Goéppingen (ca. 57.000 Einwohner), welches in
einer Entfernung von ca. 10 — 15 km?° gelegen ist. Die Landeshauptstadt Stuttgart, als Oberzent-
rum der Region, liegt ca. 50 — 60 km in 6stlicher Richtung entfernt. Das Oberzentrum Ulm / Neu

Ulm ist tiber die B 10 erreichbar und liegt in einer Entfernung von rd. 40 — 50 km.

Innerhalb des GVV Mittlere Fils — Lautertal Gbernimmt die Stadt Donzdorf in regionalplanerischer
Hinsicht die zentralortliche Funktion eines Unterzentrums. Die weiteren Kommunen des GVV be-
sitzen keine zentralortliche Funktion. Sie sind dem Nahbereich der Stadt Donzdorf zugeordnet.
Der GVV Mittlere Fils — Lautertal liegt auf einer Entwicklungsachse von groRraumiger Bedeutung.
Diese reicht hierbei von Stuttgart Gber Esslingen am Neckar, Plochingen, Goppingen und Geislin-

gen an der Steige bis nach Ulm / Neu Ulm.

Die Siedlungsstruktur von Siifen und Gingen a. d. Fils wird stark durch den Verlauf der Bundes-
straBBe B 10, der Fils und der Bahntrasse gepragt. Aufgrund der topografischen Trennung durch
den Flusslauf der Fils ist StiBen in zwei Teile gegliedert, den nérdlichen Teil (ehemals KleinsliRen)
sowie den slidlichen Teil (ehemals GroRstiRen). Die Stadt ist nach Nordwesten mit der Gemeinde
Salach entlang der B 10 zusammengewachsen. Donzdorf gliedert sich in die Kernstadt sowie zwei
deutlich davon abgesetzte Stadtteile (Reichenbach u. R., Winzingen), wobei der Siedlungs-, Ge-
werbe- und Handelsschwerpunkt eindeutig in der Kernstadt vorzufinden ist. Wie Donzdorf befin-
det sich auch die Stadt Lauterstein im Lautertal. Siedlungsstrukturell setzt sie sich aus den beiden
Stadtteilen Nenningen und Weienstein zusammen. Im Gemeindeverwaltungsverband leben ak-
tuell rd. 28.113 Einwohner?¢. Einwohnerschwerpunkt innerhalb des Gemeindeverwaltungsver-
bandes bilden die Stadte Donzdorf und SiiRen, auf die rd. 75 % der Bevolkerung entfallen. Hier-

nach folgen die Gemeinde Gingen a. d. Fils (rd. 16 %) und die Stadt Lauterstein (rd. 9 %).
Tabelle 3: Einwohner im GVV Mittlere Fils-Lautertal

Einwohner
Stadt / Gemeinde
absolut in%

Donzdorf 10.820 38,5
SiRen 10.259 36,3
Gingen a. d. Fils 4,444 15,8
Lauterstein 2.590 9,2
GVV Mittlere Fils - Lautertal 28.113 100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 30.09.2017

15

1 Ab SiiRen ca. 11 km, ab Donzdorf ca. 13, ab Gingen a. d. Fils ca. 14 km und ab Lauterstein ca. 20 km.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2017.

21



[44

El] Ty
8T0Z Buniaqleag-yIno b 2qnElY uaduisun et
‘8unuejq ydeinoigay NwW 3j31s13 :3)]3ND ol win & R ° UeduRsuz
< [eyvaqig < uaduipewo
o) uisne|g .
uaduisian .
3 . os
o q
uueyor ‘1§ ey
T —— = o
1peisuioq
. 8z S &
neuague uosuiyaler u12)sIaWOY) yoeun u,mm
89} 17 T —— (74
uaSUIZIISIBPBIN e o A
y.
\ 7 295u07 .
194juos > g . ° uasuizia|y
& uaguiuual uagnaN
o [ uapalswy
) 3
:wwﬂ_mwwc Recu
281935 19p ue ualdulisien ~ )23 43p ue wiRy|1IIM
o/ e " s
> uanasId — - 18
pag 1ap ue :w.,,,m:%wm:_u.._’uu‘_a‘_w: L EIED] T e Oy o .
«,, 3 B ; ° . uadugunN
N negipea P J3UN WYL ‘fw,/
: v.h) s L J =%
° 129N we uasulpuam =,
yaupjuswyog ® L6z ¢ Y
162Ud4g Jap UB WIAYUIPIBH ° R - W £yt .
5 4yonq|y we wiayuials & . Dz 4 y ’ (5] . s fyrequapis o,
Sunjiasuoipjunyg ; < L o A : uagliyn ey M < x‘
ul JQ Jo|ejuaz , A < usduiddon ) uaBUIYO- usap|y
sli47/-yoeqsiaq3 o
: : ; o °
wniuazue)y @ uuoIgsSIuoy ugsneygdagiiooy ] oF
SO
winJuaziajun .
wnJuaz|aniN . YoegnaH pUOWD YISIGEMUDS e | uasneysapn|d
@ . 62 E. ® Jiopuioyds :
WNIU3ZI390 ’ ) : o Y2107 3 ‘ = PY yoeq)a4
6T N3 R v ‘IpeIsuam oot
. uaduepnp, \ X
apuasdal e i .. . s , uasulqiem
119zu1a] Hopjlv ) b_ . .
:QMWQM .ﬂn.vmv ul HB&M—L—HW Q:Qm~ua~m-~woﬁ—.=®N m:h: —Nuaﬂmv..—:ﬂwmlw—m A OHQ—HHME AAD WQHV QWNWH H SN |

Bunzisswin 7 Bumesag 7 Bunysioy

FYIND

8103 [EMRINET-S[L] SIS AAD USP Inj 1doZUOYS[SPULY[OZULY SS[BUNUILIONISIU] SUNGIOIYISLIO]



Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit des GVV Mittlere Fils — Lautertal erfolgt im We-
sentlichen lGber die B 10 (Stuttgart — Esslingen — G6ppingen —SiRen — Gingen a. d. Fils — Geislingen
— Ulm) bzw. die B 466 (SiiRen — Donzdorf — Lauterstein — Heidenheim a. d. Brenz). Im Jahr 2010
wurde die Ortsumfahrung von Donzdorf fertiggestellt. Die Verlangerung der B 10 bis Gingen a. d.
Fils wurde im Juli 2018 freigegeben, bereits 2016 wurde die Ortsumgehung SiiRen als Teil der
GesamtmaRnahme B 10 / B 466 zwischen Goppingen und Gingen fertiggestellt.

Im OPNV ist der Gemeindeverwaltungsverband an den Filsland Mobilitatsverbund angeschlos-
sen, hier verkehren u. a. Linienbusse der Regionalbus Stuttgart GmbH. Die Stadt StiRen sowie die
Gemeinde Gingen a. d. Fils verfiigen zudem iber Haltepunkte im regionalen Schienenverkehr mit
Verbindungen nach Stuttgart bzw. Ulm. Insgesamt ist die Erreichbarkeit im Individualverkehr als

auch im offentlichen Verkehr als gut zu bewerten.

6.2 Einwohnerstruktur und -entwicklung

Der Gemeindeverwaltungsverband konnte in den vergangenen Jahren einen leichten Bevolke-
rungsanstieg verzeichnen. Die Einwohnerzahl nahm von ca. 27.334 im Jahr 2011 um rd. 2,8 % auf
aktuell ca. 28.113 Einwohner zu. Damit lag die Bevolkerungsentwicklung im GVV leicht unter dem

Durchschnitt des Landkreises Goppingen (vgl. Tabelle 4).

Die Einwohnerentwicklung ist dabei in den einzelnen Kommunen differenziert zu bewerten. So
war insbesondere in SiiRen (+ 7,0 %) aber auch in Donzdorf und Gingen a. d. Fils eine positive
Einwohnerentwicklung zu verzeichnen. In Lauterstein war die Einwohnerentwicklung mit einem
Minus von 1,2 % hingegen leicht rlicklaufig.

Tabelle 4: Entwicklung der Einwohnerzahlen im GVV Mittlere Fils - Lautertal zwischen
2011 und 2017 sowie Prognose bis 2030

Veranderung Veranderung
absolut in%

2011- 2017- 2011- 2017-
2017 2030 2017 2030

2011* 2017** 2030

Donzdorf 10.770 10.820 10.517 50 -303 0,5 -2,8
SifRen 9.591 10.259 10.605 668 346 7,0 34
Gingen a. d. Fils 4.351 4.444 4.282 93 -162 2,1 -3,6
Lauterstein 2.622 2.590 2.430 -32 -160 -1,2 -6,2
GVV insgesamt 27.334 28.113 27.834 779 -279 2,8 -1,0
LK Géppingen 247.422 255.998 256.402 8.576 404 3,5 0,2

* Stand: 31.06.2011; Datenbasis Zensus 2011 / ** Stand: 30.09.2017; Datenbasis Zensus 2011

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Die Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg!’ geht im Gebiet
des GVV von einem Einwohnerriickgang bis zum Jahr 2030 um - 279 Personen bzw. — 1,0 % aus.
Sowohl in Donzdorf als auch in Gingen a. d. Fils werden Einwohnerverluste von jeweils rd. 3 %
erwartet.’® Fiir die Stadt Lauterstein wird ein etwas stirkerer Einwohnerriickgang um — 6,2 %
prognostiziert. Lediglich fir die Stadt SiRen geht die Prognose von einer Zunahme der Bevolke-

rung um rd. + 3,4 % aus.

6.3  Wirtschaftsstrukturen

Die Beschéftigtenentwicklung im Gemeindeverwaltungsverband verlief in den zurickliegenden
Jahren positiv. Im Jahr 2017 waren im GVV Mittlere Fils - Lautertal ca. 6.698 sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigte!® registriert. Dabei entfillt mit rd. 53 % ein GroRteil auf das produzierende
Gewerbe. Der Bereich der sonstigen Dienstleistungen nimmt einen Anteil von rd. 29 %, der Be-
reich Handel, Verkehr, Gastgewerbe von rd. 18 % ein. Insofern wird aus den Daten deutlich, dass
im GVV Mittlere Fils — Lautertal mit seinem groRen Anteil an klein- und mittelstandischen Unter-

nehmen insbesondere im verarbeitenden Gewerbe ein Arbeitsplatzschwerpunkt besteht.

Abbildung 5: Wirtschaftsstruktur im GVV Mittlere Fils — Lautertal

Lauterstein
261

Donzdorf Gi
2171 _ ingen ‘

1.070 ‘

66%

M Produzierendes Gewerbe W Handel, Verkehr, Gastgewerbe m Sonstige Dienstleistungen

GMA-Darstellung 2018

Betrachtet man den Pendlersaldo der Kommunen im GVV Mittlere Fils — Lautertal, so zeigt sich
die hohe Bedeutung des Untersuchungsraumes als Wohnstandort, was sich in allen vier Kommu-
nen in einem negativen Pendlersaldo ausdriickt. Auch der vergleichsweise niedrige Beschaftig-
tenbesatz von 238 Beschéftigten je 1.000 Einwohnern (vgl. LK Goppingen: 345) spiegelt die Rolle

des Gemeindeverwaltungsverbandes als Wohnstandort wider.

17

18 Bevolkerungsvorausrechnung mit Wanderungen bis 2035. Basis Zensus 2011, Basisjahr 2014.

In den vergangenen Jahren haben sich die Einwohnerprognosen nicht immer als belastbar herausgestellt.
Die Gemeinde Gingen geht fiir die kommenden Jahre von einer gleichbleibenden bzw. steigenden Ein-
wohnerzahl aus.

1 Quelle: Agentur fiir Arbeit, Stand 30. Juni 2017.
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Tabelle 5: Pendlerbewegungen im GVV Mittlere Fils - Lautertal

Einpendler Auspendler Pendlersaldo
Donzdorf 1.256 3.268 -2.012
StiBen 2.437 3.263 - 826
Gingen a. d. Fils 861 1.553 -692
Lauterstein 173 951 -788

Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand: 30. Juni 2017

Das vor Ort vorhandene Kaufkraftniveau liegt zwischen 100,1 und 104,1 und damit bezogen auf
den Bundesdurchschnitt (= 100,0) auf einem durchschnittlichen bis leicht Gberdurchschnittlichen
Niveau. Damit liegt der GVV Mittlere Fils-Lautertal etwa im Schnitt des Landkreises GOppingen

mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten von 102,5.

Ubersicht 1: Zusammenfassung der Strukturdaten des GVV Mittlere Fils — Lautertal

Stadt /G ind i
adt/ Gemeinde Donzdorf SiRen Gmge_n Lauterstein
a. d. Fils
Einwohnerstand (30.09.2017)* ca. 10.820 ca. 10.259 ca. 4.444 ca. 2.590
Bisherige Einwohnerentwicklung?
2011 - 2017 +0,5% +7,0% +2,1% -1,2%
Prognose?!
2017 — 2030 -2,8% +3,4% -3,6% -6,2%
Zentralortliche Unter- . . .
Funktion zentrum
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
104,1 101 100,1 1

veau 20162 (Bundesdurchschnitt 100,0) 04, 01,5 0o, 00,9
Sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte am Arbeitsort 30.06.20173

= absolut 2.171 3.196 1.070 261

= je 1.000 Einwohner 201 312 241 101
Beschéftigtenentwicklung 2007 — 20173 -2,0% +2,9% +4,8% +22,5%
Pendlersaldo 20173 -2.012 - 826 - 692 -778
Beschéftigte nach Wirtschaftszweigen
Juni 2016*
= Produzierendes Gewerbe 40 % 56 % 66 % 64 %
= Handel, Verkehr, Gastgewerbe 25% 13% 17 % 18%
= sonstige Dienstleistungen 33% 30% 17 % 16 %

! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg / 2 MB Research 2016 / 3 Bundesagentur fiir Arbeit, Niirnberg
2017 / 4 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2016.

GMA-Zusammenstellung 2018
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Il. Nachfragesituation

1. Einzugsbereiche und Bevolkerungspotenziale

Die Abgrenzung des Marktgebiets fiir den Einzelhandel im GVV Mittlere Fils - Lautertal stellt eine
wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und des damit zur Verfligung
stehenden Kaufkraftpotenzials dar. Als Marktgebiet werden dabei jene Bereiche definiert, inner-

halb dessen die Verbraucher regelmaRig die Einzelhandelsstandorte im GVV aufsuchen.
Bei der Abgrenzung des Marktgebiets wurden folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Siedlungsstruktur, Pend-

lerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden Schlussfolgerungen

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeiten und topografische Gegebenheiten im Untersuchungs-

raum und die damit zusammenhadngenden Zeit-Distanz-Werte
Y 4 die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden
Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren ist festzustellen, dass sich die regelmaRige Versor-
gungsbedeutung des oOrtlichen Einzelhandels zumeist auf das Gebiet des GVV Mittlere Fils-Lau-
tertal selbst bezieht. Insgesamt reicht die Versorgungsbedeutung somit nicht wesentlich iiber

die Grenzen des Gemeindeverwaltungsverbandes hinaus.

In marginalem Umfang ist mit Kundeneinkaufsbeziehungen von aulRerhalb des Gemeindeverwal-
tungsverbandes zu rechnen. Diese beziehen sich u. a. auf den Waldstettener Ortsteil Wilkgoldin-
gen, der in verkehrlicher Sicht gut an die Stadt Donzdorf angeschlossen ist. In StiRen ist gelegent-
lich mit einem Kundenaustausch aus dem benachbarten Salach zu rechnen, welches allerdings
nicht zum regelmaRigen Marktgebiet gezahlt werden kann. Dariber hinaus sind aufgrund der
starken Uberlagerung durch die Marktgebiete der umliegenden Stiadte und Gemeinden (insbe-
sondere der Mittelzentren Géppingen, Geislingen a. d. Steige) kaum Kaufkraftstréme von aufRer-

halb des Verwaltungsgebietes zu erwarten.

Die AulRenlinie des Marktgebiets stellt dabei natirlich keine uniiberwindbare Grenze dar, son-
dern eher eine allgemeine GroRe. Nicht alle im GVV-Gebiet ansdssigen Einzelhandelsbetriebe
strahlen in gleichem Umfang in das Marktgebiet aus. Die Anziehungskraft hangt —neben der Fris-
tigkeit des Bedarfs —v. a. von der Attraktivitat und GroRe des Anbieters ab. Bei stark spezialisier-
ten Anbietern (u. a. Spezialanbieter im Bereich Mdbel, z. B. Wannenwetsch in Gingen, Schmid in
Donzdorf) sind z. T. deutlich weitrdumigere Verflechtungen vorhanden. Beim iberwiegenden Teil
der Anbieter im GVV-Gebiet kann jedoch davon ausgegangen werden, dass diese keine regionale

Bedeutsamkeit haben, sondern vielmehr der Deckung der Grundversorgung vor Ort dienen.

GMASX
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2. Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel im GVV Mittlere Fils - Lautertal

Nach Berechnung des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzel-

handelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) fiir die abgegrenzten Bedarfs-

giter pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland derzeit bei ca. 5.570 €.2°

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel

Y 4 Nichtlebensmittel

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau

zu bericksichtigen. MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der

Steuerstatistik.?!

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und der Kaufkraftkoeffizienten errechnet sich
fir den GVV Mittlere Fils - Lautertal ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen
von ca. 160,1 Mio. €. Davon entfallen ca. 58,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel, fiir Nicht-

ca.2.035€p.a.

ca.3.535€p. a.

lebensmittel-Sortimente steht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 101,6 Mio. € zur Verfligung.

Tabelle 6: Kaufkraftpotenziale im GVV Mittlere Fils — Lautertal

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
kurzfristiger Bedarf insg.
Bicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insg.
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente
langfristiger Bedarf insg.
Nichtlebensmittel insg.

Einzelhandel insg.

Donzdorf

22,9
4,6
1,6

29,1
3,0
7,9

10,9
6,0
6,8
5,6
1,3
3,1

22,8

39,9

62,8

GMA-Berechnung 2018 (ca.-Werte gerundet)

20
21

Lauterstein (100,9).

Kaufkraft in Mio. €

SiiBen

21,2
4,2
1,4

26,8
2,7
7,3

10,0
5,6
6,3
51
1,2
2,9

21,1

36,7

57,9

Gingen
a. d. Fils

91
1,8
0,6
11,5
1,2
3,1
4,3
2,4
2,7
2,2
0,5
1,2
9,0
15,7
24,8

Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
Quelle: Michael Bauer Research, Niirnberg 2016; Donzdorf (104,1), StiBen (101,5), Gingen a. d. Fils (100,1),

Lauter-
stein

53
11
0,4
6,8
0,7
1,8
2,5
1,4
1,6
1,3
0,3
0,7
53
9,3
14,6

GVV
Mittlere Fils -
Lautertal

58,5
11,7
4,0
74,2
7,6
20,1
27,7
15,4
17,4
14,2
3,3
7,9
58,2
101,6
160,1

GMASX
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3. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose 2025

Die folgenden Ausflihrungen beziehen sich auf einen mittelfristigen Prognosehorizont, d. h. einen
Zeitraum von ca. 5 — 10 Jahren. Weiter reichende Prognosen waren aufgrund der damit verbun-
denen Unsicherheiten (z. B. angesichts der skizzierten Marktentwicklungen im Einzelhandel, der

technischen Entwicklung, konjunktureller oder inflatorischer Einfllsse) u. E. nicht serios.

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens ist einerseits abhangig von konjunkturellen
Einflissen und dem zukiinftigen Verbraucherverhalten, andererseits von der Bevolkerungsent-
wicklung im Marktgebiet. Als weitere Konkurrenz ist der Online-Handel zu beachten. Online-
Shopping zeigt ungebrochen hohe Zuwachsraten, nicht nur in den Sortimentsbereichen Compu-
ter, Blicher und Tontrager, sondern auch bei Mode, Schuhen oder Spezialartikeln aller Branchen.
Befordert wird der Online-Handel durch eine zunehmende Internetaffinitat aller Altersgruppen,
eine bessere Versorgung mit schnellem Internet sowie den wachsenden Ausstattungsgrad mit
Laptops, Notebooks und Tabletcomputern. Hinzu kommen die rasante Verbreitung von Smart-
phones und die damit verbundene Zugangsmoglichkeiten zu Mobile-Commerce-Angeboten. Das
Europaische Handelsinstitut (EHI) geht in einer aktuellen Studie davon aus, dass der Onlinehandel
bis zum Jahr 2025 einen Marktanteil von bis zu 25 % erreichen kann. Dies wird gravierende Folgen
fir den stationdren Einzelhandel haben, sofern dieser es nicht schafft, Gber Multi-Channel-Stra-

tegien ebenfalls am Wachstum des Onlinehandels zu partizipieren.

Far die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass bis zum Jahr 2025 keine wesentlichen Verande-
rungen der Sparquote und des Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintreten. Die ladeneinzel-
handelsrelevante Kaufkraft in Deutschland wird nach GMA-Berechnungen im Jahr 2025 ca.
5.680 € p. a. pro Kopf der Wohnbevélkerung betragen.?? Die Pro-Kopf-Ausgaben 2025 entspre-
chen gegeniiber 2017 einer nominalen Steigerung?® von knapp 2 %. Bei der GréRe des Marktge-

biets und den lokalen Kaufkraftkoeffizienten wurden gleichbleibende Werte angesetzt.

Gemal der Prognose des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg ist fiir den GVV Mitt-
lere Fils - Lautertal bis zum Jahr 2025 mit nahezu stabilen Einwohnerzahlen (- 215 Einwohner bzw.
- 0,8 %) zu rechnen.?* Unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Pro-Kopf-Ausgabewerte, des loka-
len Kaufkraftniveaus und der Einwohnerprognosen ergibt sich fiir das Gebiet des GVV Mittlere

Fils — Lautertal ein zukiinftiges Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca. 161,9 Mio. € (vgl. Tabelle 7).

2 In der Kaufkraftprognose der GMA sind sowohl Veranderungen des verfligbaren Einkommens (einschlieR-

lich inflationsbedingten Steigerungen) als auch Verschiebungen bei den einzelnen Ausgabebetragen auf-
grund von Nachfragednderungen enthalten (z. B. verstarkte Nachfrage nach Gesundheitsprodukten, nach
Elektrowaren oder nach Einrichtungs-, Garten- und Heimwerkerzubehor).

2 EinschlieRlich Inflationsbedingten Steigerungen und Nachfrageverschiebungen. Eine belastbare Prog-

nose der realen Kaufkraftsteigerungen ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht moglich.

24 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bevolkerungsvorausberechnung bis 2035 (mit

Wanderungen); Basisjahr 2014.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

28



Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

Im Vergleich zu heute bedeutet dies eine Zunahme des Kaufkraftvolumens um real 1,1 % bzw.

1,8 Mio. €. Bei aller Prognoseunsicherheit kann insgesamt von einer stabilen Nachfragesituation

ausgegangen werden.

Tabelle 7: Kaufkraftprognose 2025

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
kurzfristiger Bedarf insg.
Bicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insg.
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente
langfristiger Bedarf insg.
Nichtlebensmittel insg.

Einzelhandel insg.

Donzdorf

23,0
4,7
1,6

29,3
2,8
7,7

10,5
6,0
6,8
5,5
1,3
3,1

22,7

39,5

62,5

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte gerundet)

Kaufkraft 2025 in Mio. €

SiiBen

22,5
4,6
1,5

28,6
2,7
7,5

10,2
5,9
6,7
5,4
1,3
3,1

22,4

38,7

61,2

Gingen
a. d. Fils

9,0
1,8
0,6

11,4
1,1
3,0
4,1
2,3
2,7
2,2
0,5
1,2
8,9

15,4

24,4

Lauter-
stein

51
1,0
0,4
6,5
0,6
1,7
2,3
1,3
1,5
1,2
0,3
0,7
5,0
8,7
13,8

GVV
Mittlere Fils -
Lautertal

59,6
12,1
4,1
75,8
7,2
19,9
27,1
15,5
17,7
14,3
3,4
8,1
59,0
102,3
161,9
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I11. Angebotssituation

1. Angebotssituation in Donzdorf

In der Stadt Donzdorf sind insgesamt 55 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca.

17.120 m? vorhanden. Die Umsatzleistung der dortigen Betriebe betragt ca. 50 - 51 Mio. €

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand in der Stadt Donzdorf

Anzahl der Verkaufs-

Betriebe* flache in m**
Nahrungs- und Genussmittel 24 7.015
Gesundheit, Kérperpflege 5 755
Blumen, zool. Bedarf 4 335
kurzfristiger Bedarf insg. 33 8.105
Biicher, Schreib- / Spielwaren 1 270
Bekleidung, Schuhe, Sport 7 1.620
mittelfristiger Bedarf insg. 8 1.890
Elektrowaren, Medien, Foto 2 115
Hausrat, Einrichtung, Mobel 3 6.555
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 3 210
Optik / Uhren, Schmuck 4 165
Sonstige Sortimente 2 80
langfristiger Bedarf insg. 14 7.125
Nichtlebensmittel insg. 31 10.105
Einzelhandel insg. 55 17.120

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt / ** Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich)
Foto 1: Stadtmitte HauptstraBe Foto 2: Stadtmitte Woéhrplatz

GMA-Aufnahmen 2018
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Foto 3: Standort WagnerstraBe Foto 4: Standort WagnerstraBe
Edeka / Apotheke Lidl-Markt

Foto 5: Nahversorgungsstandort Foto 6: Industriegebiet ,,Stellfelbe”
Netto-Markt REWE, Penny, Miiller

GMA-Aufnahmen 2018

Die Einzelhandelsstrukturen der Stadt Donzdorf stellen sich wie folgt dar:

Y 4 Stadtmitte: Der Hauptversorgungsbereich der Stadt Donzdorf erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der HauptstralRe sowie in angrenzenden Bereichen (u. a. Wohrplatz,
Gerbergasse, Ledergasse, Mittelmiihlgasse, PoststraBe). Der Einzelhandel wird ent-
sprechend der Baustruktur in diesem zentralen Bereich Gberwiegend durch kleinteilige
Fachgeschéfte gepragt. Das Einzelhandelsangebot umfasst alle Bedarfsstufen, darun-
ter Anbieter des Grundbedarfs (u. a. Backerei, Metzgerei, Apotheke, Drogerie, Blumen)
sowie Betriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs (u. a. Fachgeschaft fiir Blcher,
Bekleidung, Schuhe, Elektrowaren, Optik / Akustik, Schmuck). Erganzt wird der Einzel-
handel in der Donzdorfer Stadtmitte durch zentrale 6ffentliche Einrichtungen (u. a.
Stadtverwaltung, Stadthalle, Stadtbiicherei, Schule, Kindertagesstatte), Dienstleister
und gastronomische Angebote (u. a. Post, Kreditinstitute, Sozialstation, Arzte, Frisor,

Gaststatten, Imbisse).
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Westlich an den Innenstadtbereich anschlieRend hat sich zwischen WagnerstralRe und
Heuweg ein weiterer Versorgungsschwerpunkt zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs
entwickelt. Hier sind der Lebensmitteldiscounter Lidl, ein Edeka Supermarkt mit Ge-
trankemarkt sowie eine Apotheke ansassig. Das Angebot wird durch einen KIK Textil-
fachmarkt erganzt. Nordostlich der Innenstadt befindet sich in solitdrer Lage ein Netto
Lebensmitteldiscounter. Der Standortbereich Gbernimmt jedoch eine wichtige Nah-

versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

Am westlichen Stadtrand sind weitere groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Indust-
riegebiet ,,Stellfelbe” ansassig. Dieser Einzelhandelsstandort wird durch zwei Lebens-
mittelmarkte (REWE, Penny), einen Drogeriemarkt (Mdller) sowie durch das Mébel-
haus Schmid gepragt. Daneben gibt es eine Reihe kleinerer Spezialanbieter in sonsti-

gen Streulagen.

In den Teilorten Winzingen, Reichenbach u. R. ist nur ein geringer Einzelhandelsbesatz
vorwiegend des kurzfristigen Bedarfs vorzufinden (u. a. Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Blumenladen). In der Ortsmitte von Reichenbach u. R. konnte zuletzt ein
moderner Neubau errichtet werden, der neben Wohnen im oberen Geschoss im Un-
tergeschoss der Landbackerei Geiger Platz bietet. Das multifunktionale Kleinflachen-
konzept bietet neben einem ausgewdahlten Warenangebot (u. a. Backwaren, Frische-
produkte, Obst, Gemiise, Getrdnke, Drogeriewaren, Zeitungen) erganzende Servicean-
gebote (Postannahme, Toto Lotto) sowie ein integriertes Café (u. a. mit Friihstlcksser-
vice und Mittagstisch). Der kleine Laden fungiert als Nahversorger sowie als Treff- und

Kommunikationspunkt fir die 6rtliche Bevolkerung.

Insgesamt ist im Unterzentrum Donzdorf ein Angebot vorzufinden, welches die zentral6rtliche

Bedeutung der Stadt sowohl fiir die ortliche Wohnbevolkerung als auch dariiber hinaus unter-

streicht. So ibernimmt die Stadt Donzdorf insbesondere fiir die im Lautertal angrenzende Stadt

Lauterstein eine wichtige Versorgungsfunktion.

2.

Angebotssituation in SiiRen

In der Stadt SiiRen sind insgesamt 66 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca.

14.235 m? vorhanden. Die Betriebe erwirtschaften eine jahrliche Umsatzleistung i. H. von rd. 50
—51 Mio. €.

GMASX
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Tabelle 9: Einzelhandelsbestand in der Stadt SiiRen

Anzahl der Verkaufs-

Betriebe* flache in m>**
Nahrungs- und Genussmittel 26 7.240
Gesundheit, Kérperpflege 6 815
Blumen, zool. Bedarf 2 200
kurzfristiger Bedarf insg. 34 8.255
Bicher, Schreib- / Spielwaren 2 100
Bekleidung, Schuhe, Sport 7 2.240
mittelfristiger Bedarf insg. 9 2.340
Elektrowaren, Medien, Foto 3 190
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9 1.115
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 6 2.000
Optik / Uhren, Schmuck 2 60
Sonstige Sortimente 3 275
langfristiger Bedarf insg. 23 3.640
Nichtlebensmittel insg. 40 6.995
Einzelhandel insg. 66 14.235

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt / ** Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich)

Die Einzelhandelsstrukturen der Stadt StiRen stellen sich wie folgt dar:

' 4

Die Innenstadt ist in verschiedene Funktionsraume gegliedert. Entlang der nordlichen
Heidenheimer Strafle und angrenzender Bereiche (u. a. KiiblerstraRe, Lange Str. sowie
sudlich der Fils entlang der Bauschstralle, Johann-Georg-Fischer-Strae) sind iberwie-
gend kleinteilige Einzelhandelsfachgeschafte sowie Betriebe des Lebensmittelhand-
werks verortet. Das Angebotsspektrum umfasst den kurz- und mittelfristigen Bedarfs-
bereich (u. a. Lebensmittel, Apothekerwaren, Sanitdtswaren, Schreibwaren, Beklei-
dung, Schuhe, Elektro), ausschnittweise sind aber auch Angebote aus dem langfristi-
gen Bedarfsbereich (u. a. Fahrrader, Schmuck) vorhanden. Ergdnzend zum kleinteiligen
Angebot in der Heidenheimer StraRe dient der Nahversorgungs- und Fachmarktstand-
ort BiihlstraBe der Belebung der Innenstadt. Der Standortbereich setzt sich zusammen
aus drei Lebensmittelmérkten (E- Center, Aldi, Penny), einem Drogeriefachmarkt (dm)

sowie verschiedenen Textil- und Schuhfachmérkten (Takko, Deichmann, AWG).

Der Schwerpunkt der Lebensmittelnahversorgung liegt in der Innenstadt StiRen, dane-
ben sind weitere Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage im Stadtgebiet vor-
handen. Ein Norma-Lebensmitteldiscounter an der Donzdorfer StralRe (im Verbund mit
Finkenbeiner Getrankemarkt) Gibernimmt fiir die nérdlichen Wohnschwerpunkte der

Stadt SURen eine wichtige Versorgungsfunktion. Gleiches gilt fiir den Netto-Markt an

GMASX
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der HauptstraBe, der fir die slidlichen Wohnschwerpunkte eine Nahversorgungsfunk-

tion Gbernimmt. Daneben gibt es eine Reihe kleinerer Anbieter in sonstiger Streulage.

Foto 7: Innenstadt, Heidenheimer Foto 8: Innenstadt, Bauschstralle,
StraRe, Modehaus Rieker Zweirad Koder

Foto 9: FMZ BﬁhlsraBe, Neuansied- Foto 10: FMZ BGhIstaBe, Center
lung Aldi, AWG, Deichmann Gebauer

Foto 11: Netto-Markt, Hauptstrale Foto 12: Norma-Markt, FabrikstraRRe

GMA-Aufnahmen 2018
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3.

Angebotssituation in Gingen a. d. Fils

In der Gemeinde Gingen a. d. Fils sind insgesamt 26 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-

che von ca. 12.045 m? vorhanden. Die Betriebe erwirtschaften eine jahrliche Umsatzleistung i. H.

von rd. 23 Mio. €.

Tabelle 10: Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Gingen a. d. Fils

Anzahl der Verkaufs-

Betriebe* fliche in m?**
Nahrungs- und Genussmittel 10 1.220
Gesundheit, Kérperpflege 1 35
Blumen, zool. Bedarf 4 220
kurzfristiger Bedarf insg. 15 1.475
Blcher, Schreib- / Spielwaren 1 140
Bekleidung, Schuhe, Sport 3 880
mittelfristiger Bedarf insg. 4 1.020
Elektrowaren, Medien, Foto 2 90
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2 8.630
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 630
Optik / Uhren, Schmuck - -
Sonstige Sortimente 2 200
langfristiger Bedarf insg. 7 9.550
Nichtlebensmittel insg. 16 10.825
Einzelhandel insg. 26 12.045

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt / ** Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich)

Die Einzelhandelsstrukturen der Gemeinde Gingen a. d. Fils stellen sich wie folgt dar:

y 4

Die Haupteinkaufslage von Gingen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Bahn-
hofstralRe zwischen Hindenburgstrafle und BrunnenstraRe sowie angrenzender Berei-
che - darunter die PfarrstraRRe, Grol3e Gasse, Grabenstrale und LindenstraRRe. Hier ist
ausschlief8lich ein kleinteiliger Facheinzelhandel, v. a. aus dem kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich zu finden (u. a. Backerei Kiene, Metzgerei Reichart, 's Cafe, Papershop,
Mode Fischer & Stegmaier, Brautmode Korner, Johannes-Apotheke). Entlang der Hin-
denburgstralRle bzw. in den SeitenstraBen finden sich weitere Kleinanbieter (u. a. Ba-
cker, Getranke, Blumen, Gardinen, Fahrrader, Zoo- und Angelbedarf). Das Angebot in
der Ortsmitte wird durch Kreditinstitute, eine Postagentur, personennahe Dienstleis-
ter (u. a. Frisor, Arzt, Physiotherapiezentrum, Bestatter) sowie gastronomische Anbie-
ter erganzt. Mit dem Rathaus sowie der Ortsblicherei sind zudem zentrale 6ffentliche

Einrichtungen in der Ortsmitte ansassig.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

35



Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fuir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

Zur Ergdnzung der Angebote im alten Ortskern wurde im siidlichen Bereich der Hin-
denburgstralle ein Nahversorgungsstandort entwickelt. Der hier bereits langjahrig an-
sassige Penny-Markt wurde im Jahr 2013 geschlossen und durch einen modernen
Netto-Markendiscount ersetzt.?> Das ehemalige Verkaufsgebidude von Penny konnte
zwischenzeitlich durch einen Bau- und Heimwerkermarkt wiederbelegt werden.?® Das
Angebot wird an diesem Standort durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backe-
rei Mayers, Metzgerei Hacker & Messerle) sowie ein Reisebiiro erganzt.

Als wesentliche dezentrale Einzelhandelslage ist das Gewerbegebiet Immenreich an-
zufiihren, welches neben Industrie- und Handwerksunternehmen maRgeblich durch
den groRflachigen Mébel- und Kiichenanbieter Wannenwetsch gepragt wird. Daneben
finden sich nahen Umfeld weitere Einzelhandelsbetriebe (Backerei Kauderer, Sportge-
schaft Kolle). Die Streu- und Nebenlagen spielen in Gingen nur eine untergeordnete
Rolle.

Foto 13: Ortsmitte Bahnhofstrafle Foto 14: Ladenzeile Bahnhofstrafle

Foto 16: HindenburgstraBBe / B 466

Loty

IrEEMmIER

GMA-Aufnahmen 2018

25

Der Neubau des Netto-Marktes wurde im Marz 2014 fertiggestellt.
Neueréffnung des Sonderpreis-Baumarktes im September 2017.

GMASX
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Insgesamt besitzt die Gemeinde Gingen einen Einzelhandelsbesatz, welcher im Wesentlichen auf
die ortliche Versorgung ausgerichtet ist. Einzelne Spezialanbieter (v. a. M6ébel Wannenwetsch,

Sport Kolle, Baumarkt) sprechen dariber hinaus auch ein Gberértlicher Kundenkreis an.

4. Angebotssituation in Lauterstein

In der Stadt Lauterstein sind insgesamt 9 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd.

1.345 m? vorhanden. Diese generieren eine Umsatzleistung von rd. 3,4 Mio. €.

Tabelle 11: Einzelhandelsbestand in der Stadt Lauterstein

Anzahl der Verkaufs-

Betriebe* fliche in m?**
kurzfristiger Bedarf insg. 7 545
mittel- und langfristiger Bedarf insg. 2 800
Einzelhandel insgesamt 9 1.345

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt / ** Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich)

In der Stadt Lauterstein ist nur ein ausschnittsweises Einzelhandelsangebot vorzufinden, wel-

ches vorwiegend der Deckung der ortlichen Bevolkerung dient.

Y 4 Im Stadtteil Nenningen ist ein Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich vorhanden.
An der HauptstralRe sind mit der Metzgerei Lang sowie die Landbackerei Geiger zwei
Betriebe ansassig, die der Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung dienen. Die
Landbéckerei Geiger fihrt neben Back- und Konditoreiwaren ein kleines Sortiment fiir
den taglichen Bedarf (u. a. Molkereiprodukte, Obst und Gemiise, Lebensmittel, Droge-
riewaren, Zeitschriften). Ergdnzende Dienstleistungsangebote (Postagentur und Toto

Lotto Annahme) sowie ein Café runden das Angebot ab.

J Im Stadtteil WeiBenstein ist sowohl im kurzfristigen als auch im langfristigen Bedarfs-
bereich ein punktueller Einzelhandelsbesatz vorhanden. Hier sind Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei Schmid, Landbackerei Geiger ebenfalls mit kleinem Le-
bensmittelangebot), ein Getrankemarkt (Auer Fruchtsafte), ein Kiichenatelier bzw. ein
Bau- und Gartenmarkt (Ruess) anzufihren. Erganzt wird das Angebot durch verschie-
dene Direktvermarkter, darunter zwei Aussiedlerhofe Ostlich von WeiRenstein (Alb-

hofladle, Edelmannshof).

Insgesamt wird das Angebot in der Stadt Lauterstein im Wesentlichen durch den Einflussbereich
des benachbarten Unterzentrums Donzdorf beeinflusst, sodass sich in Lauterstein — auch ange-
sichts der begrenzten Einwohnerpotenziale — nur ein geringes Einzelhandelsangebot ausbilden
konnte. Das Angebot vor Ort dient in erster Linie der Grundversorgung der 6rtlichen Bevolkerung,
wird allerdings auch durch spezialisierte Fachanbieter (Kiichenstudio K+S) erganzt. Der GroRteil

der ortlichen Kaufkraft flieRt allerdings an die umliegenden Einzelhandelssandorte ab.

GMASX
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5. Angebotssituation im GVV Mittlere Fils - Lautertal

Insgesamt wurden im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung im GVV Mittlere Fils - Lautertal 156 Be-
triebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von

ca. 44.745 m? erfasst. Die Bruttoumsatzleistung der ansassigen Betriebe betrigt ca. 127,2 Mio. €.

Hiervon entfallen auf Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln

Y 4 67 Betriebe (= ca. 43 % des Gesamtbestandes)?’
Y 4 ca. 16.020 m? VK (= ca. 36 % der Gesamtverkaufsflache)
).28

7 ca. 66,4 Mio. € Bruttoumsatz (= ca. 52 % des Gesamtumsatzes
Das Angebot an Nichtlebensmitteln umfasste

Y 4 89 Betriebe (= ca. 57 % des Gesamtbestandes)

Y 4 ca. 28.725 m? VK (= ca. 64 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 60,8 Mio. € Bruttoumsatz (= ca. 48 % des Gesamtumsatzes)

Im Detail ist im Untersuchungsraum folgender Einzelhandelsbesatz vorzufinden:

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand im GVV Mittlere Fils - Lautertal

Anzahl der Verkaufs- Umsatz

Betriebe flache in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 67 16.020 66,4
Gesundheit, Kérperpflege 12 1.605 11,6
Blumen, zool. Bedarf 10 755 3,1
kurzfristiger Bedarf insg. 89 18.380 81,1
Biicher, Schreib- / Spielwaren 4 510 1,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 17 4.740 12,2
mittelfristiger Bedarf insg. 21 5.250 14,1
Elektrowaren, Medien, Foto 7 395 2,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 15 16.800 21,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 11 3.140 4,3
Optik / Uhren, Schmuck 6 225 1,4
Sonstige Sortimente 7 555 2,0
langfristiger Bedarf insg. 46 21.115 32,0
Nichtlebensmittel insg. 89 28.725 60,8
Einzelhandel insg. 156 44.745 127,2

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich)

27 Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt.

Bereinigte Werte, Umséatze der Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeord-
net.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

38



6€

8T0C 8uniiagleag-vIND
‘lensaneT-s|i4
AI3[1IN AAD 98e|puniSuaiiey :3]|anD

|opuey|azul3 Ja313suos
Nanwyds ‘ualyn Yndo
98ejaquapog ‘JiepagJaniam
-WISH pun -uayen ‘-neg
290Nl ‘SBuniyoliull ‘yessney
0104 ‘UBIP3IAl ‘UaJeMOIY3|T
Mods ‘aynyas ‘Sunpiapag
uasem|alds ‘sgd ‘4ayong
Jlepag ‘|ooz ‘uawn|g

28a)ydiadigy ‘Haypunsan

000000 ® OO

[911Wwssnuan pun -s8uniyen
uayoueig

MA W 00T > o

A W 00V > SI9 W 00T (@)

A woog>siqwooy O

MA W 00S'T >SI9 008 0

AN ZW00S'T 429N A V

uassep|uagzelo

apuasdal

0.

uiglsialneq]

*

s|i4 *p e uaduin

jiopzuoq

Bunzisswin 7 Bumesag 7 Bunysioy

FYIND

[21INET-STI] QI[N AAD WI SUN[IILIAS[OPURY[IZUTH g IR

8103 [EMRINET-S[L] SIS AAD USP Inj 1doZUOYS[SPULY[OZULY SS[BUNUILIONISIU] SUNGIOIYISLIO]




Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

6.

Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes im GVV Mittlere Fils - Lautertal

Durch einen Vergleich der Erhebungsdaten aus der erstmaligen Erstellung des Einzelhandelskon-

zeptes fiir den GVV Mittlere Fils - Lautertal (Quelle: GMA 2008) mit den aktuellen Erhebungsda-

ten lasst sich die zwischen 2007 und 2018 erfolgte Einzelhandelsentwicklung im Detail nachvoll-

ziehen. So sank die Verkaufsflache im Lebensmittelbereich in den untersuchten Kommunen des

GVV um rd. 485 m? bzw. 3 %. Im Nichtlebensmittelbereich war im gleichen Zeitraum eine Zu-

nahme der Verkaufsflache um rd. 910 m? bzw. 3 % zu beobachten. Insgesamt ist die Verkaufsfla-

che zwischen 2007 und 2018 um rd. 425 m? bzw. 1 % angestiegen.

In den untersuchten Mitgliedskommunen des Gemeindeverwaltungsverbandes sind die Entwick-

lungen wie folgt einzuordnen:

' 4

29

Im Unterzentrum Donzdorf war im Lebensmittelbereich insgesamt ein ricklaufiger
Verkaufsflachenbesatz zu beobachten, welcher im Wesentlichen auf den Marktaustritt
einiger Betriebe des Lebensmittelhandwerks (u. a. Metzgerei Nagel, Metzgerei Mohn,
Brunna Metzgerei, Backerei Bauer) sowie verschiedener Spezialanbieter (u. a. Fristo
Getrdankefachmarkt, Getranke Weber, Giordano Weinhandlung) zuriickzufihren ist.
Ansonsten haben sich zwischenzeitlich im Nahrungs- und Genussmittelbereich insbe-
sondere durch die Modernisierung von Netto an der Hauptstralle Verdnderungen der
Angebotsstrukturen ergeben. Im Nichtlebensmittelbereich sind als wesentliche Ange-
botsveranderungen die Neuansiedlung des Textildiscounters Kik im ehem. Fristo Ge-
trankemarkt, der Wegfall von Schlecker sowie punktuelle Angebotsveranderungen zu
nennen. Das Schuhhaus Staudenmayer konnte seine Verkaufsflache durch einen An-
bau erweitern. In der Donzdorfer Innenstadt sowie im librigen Stadtgebiet haben zwi-
schenzeitlich allerdings auch einige Fachgeschéfte ihren Betrieb eingestellt (u. a. Bieg
Schreib- und Spielwaren, Schuhladen Sauer, Hut Ott, Fernseh HiFi Videohaus Hofer,
Hobby Foto, Stoffecke, Rechberg Apotheke, Landhandel die Griine Acht).

In der Stadt SiiBen ist die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln weitgehend
stabil geblieben. Die Zahl der Betriebe ist in den vergangenen Jahren leicht zuriickge-
gangen, was im Wesentlichen auf den Marktaustritt einzelner Anbieter des Lebensmit-
telhandwerks bzw. Spezialanbieter (u. a. Metzgerei Lamm, Metzgerei Nagel, Backerei
Webers, Kaiser Getrankemarkt) zurlickzufiihren ist. Der Aldi- Lebensmitteldiscounter
konnte seine Verkaufsflache im Zuge der Verlagerung an die BiihlstraBe erweitern. Im
Nichtlebensmittelbereich sind als wesentliche Angebotsveranderungen der Marktaus-
tritt von Schlecker (2 Filialen in der Bauschstralle bzw. Heidenheimer Stralle) bzw.
Quick Schuh in der Heidenheimer StralRe anzufiihren. Im Sortiment Sport ist nach der

SchlieRung von Sport Kolle?® und Sport Lang kein Angebot mehr vorhanden. Gleiches

Der Anbieter Sport Kolle hat zwischenzeitlich in Gingen an der Fils ein neues Geschéft eroffnet.
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gilt fUr das Sortiment Blicher, hier hat das Fachgeschaft Debelka seinen Betrieb einge-
stellt. Darliber hinaus sind weitere Fachgeschafte in der Innenstadt bzw. im sonstigen
Stadtgebiet ausgeschieden (u. a. Blumeninsel Schwarz, Herrenmode by Rinus, Optik
Ulrich, Schuhtechnik Vetter, Baumann Horgerateakustik). Hinzugekommen sind u. a.
die Fachmarkte AWG und Deichmann am Fachmarktstandort BiihIstralRe, das Sanitats-
haus Hartlieb, der Bioladen Roter Apfel sowie der Blumenladen Stielbruch. Andere An-
bieter haben zwischenzeitlich ihren Betrieb modernisiert. So hat z. B. Blumen Pfeffer
im Jahr 2012 nochmals seine Verkaufsanlage erweitert und grundlegend modernisiert.
Insgesamt ist flr die Stadt StiRRen trotz riicklaufiger Betriebszahl eine positive Verkaufs-

flachenentwicklung festzuhalten.

Y 4 In Gingen a. d. Fils waren im Lebensmittelbereich zwischen 2007 und 2018 flachensei-
tig leichte Veranderungen festzustellen. Zwar war die Betriebszahl mit der SchlieRung
von Penny, der Backerei Kiene bzw. dem Getrankemarkt am Nahversorgungsstandort
HindenburgstralRe zuletzt ricklaufig, allerdings konnte mit der Neuansiedlung von
Netto ein moderner Lebensmittelmarkt angesiedelt werden. Im Nichtlebensmittelbe-
reich ist als wesentliche Angebotsverdanderung die Aufgabe des Schuhhauses Hofmann
festzuhalten. Der Buchsteiner Fabrikverkauf wurde im Herbst 2017 nach Gber 40 jah-
rigem Bestehen geschlossen. Dariiber hinaus war die Gemeinde Gingen ebenfalls
durch den Marktaustritt von Schlecker betroffen. Die Flache wurde zwischenzeitlich
vom Zoohaus Dexheimer wiederbelegt. Mit der Er6ffnung des Sonderpreis Baumarktes
sowie dem Sportgeschaft Kolle konnte das Einzelhandelsangebot um bislang fehlende
Sortimente erganzt werden, sodass fir die Gemeinde Gingen flachenseitig insgesamt

eine positive Entwicklung festgehalten werden kann.

Y 4 In Lauterstein war im Lebensmitteleinzelhandel eine Abnahme der Verkaufsflache zu
beobachten, was u. a. auf die SchlieBung der Backerei Frey im Stadtteil Nenningen bzw.
die SchlieRung der Metzgerei Schmid in WeilRenstein zurickzufihren ist. Im Nichtle-
bensmittelbereich ist als Angebotsverdnderung die SchlieBung eines Antik-Marktes in
WeiRenstein anzufiihren. Das Kiichenatelier K+S konnte nach Modernisierung und
Umbau seine Schaurdaume vergrofRern. Insgesamt lasst sich daher in der Stadt Lauter-
stein flachenseitig dennoch eine positive Entwicklung zwischen 2007 und 2018 festhal-

ten.
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Abbildung 6: Entwicklungen des Einzelhandelsbestandes in den Mitgliedskommunen des
GVV Mittlere Fils - Lautertal zwischen 2007 und 2018
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Abbildung 7: Entwicklung des Verkaufsflichenbestandes im GVV Mittlere Fils — Lautertal
2007 - 2018
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7. Regionale Konkurrenzsituation

Die aktuelle Situation des Einzelhandels und insbesondere die Entwicklungsmoglichkeiten der
Mitgliedskommunen des GVV Mittlere Fils - Lautertal werden maRgeblich durch die Wettbe-

werbsstrukturen im Umland beeinflusst:

So befindet sich der GVV Mittlere Fils - Lautertal im Wesentlichen im Einflussbereich des in Rich-
tung Nordwesten gelegenen Mittelzentrums Goppingen (rd. 57.000 EW), welches einen wichti-
gen Angebotsstandort darstellt. Die zentral6rtliche Funktion von Géppingen im Einzelhandel ist
nach wie vor sehr bedeutend. In der Region Stuttgart zdhlt Géppingen zu den leistungsstarksten
Mittelzentren. Besonderes die Branchen Hausrat, Einrichtung, Mobel sowie Bekleidung, Schuhe,
Sport, Optik / Uhren und Schmuck weisen eine hohe Zentralitdt auf. Unterreprasentiert ist nur
die Elektrobranche. In stidostlicher Richtung ist das Mittelzentrum Geislingen a. d. Steige (rd.
27.760 EW) anzufiihren. Hier sind malgeblich die Fabrikverkdufe Geislingen als Wettbewerbs-
standort darzustellen. Der Werksverkauf von WMF wurde seit 2008 kontinuierlich zu einem Out-
let Center mit Angeboten u. a. aus den Sortimentsbereichen Haushaltswaren, Haus- und Heim-

textilien, Bekleidung, Uhren / Schmuck ausgebaut.
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Dariber hinaus sind in unterschiedlichen Teilsegmenten des Einzelhandels in die nachstgelege-
nen Oberzentren Kaufkraftabfliisse insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vor-
handen. Als Hauptangebotsstandort in der Region ist hierbei das Oberzentrum Stuttgart zu nen-

nen. Das Oberzentrum Ulm liegt in einer dhnlichen Distanz zum Gemeindeverwaltungsverband.

8. Quantitative Bewertung des Einzelhandelsbesatzes

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Einzelhandelsangebotes des GVV
Mittlere Fils - Lautertal. Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen
Anhaltspunkt zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es han-
delt sich hierbei zundchst um eine rein rechnerische Beurteilung des Bestandes, die erste Riick-
schliisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspo-

tenziale zuldsst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergdnzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachsten Kapitel.
8.1 Verkaufsflaichenausstattung

Die Verkaufsflachenausstattung im GVV Mittlere Fils - Lautertal stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 8: Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
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GMA-Erhebungen 2018, GMA-Grundlagenuntersuchung , Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Os-
terreich”, Durchschnitt fiir Kommunen mit 20.000 — 30.000 Einwohnern.
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Die Verkaufsflichenausstattung im GVV Mittlere Fils - Lautertal insgesamt ist im Vergleich zu
Durchschnittswerten der GMA-Kennziffernstudie®® im Nahrungs- und Genussmittelbereich und
im Nichtlebensmittelbereich unterdurchschnittlich ausgepragt. Wahrend in Donzdorf und StiRen
Uberdurchschnittliche Werte im Lebensmittelbereich erzielt werden, wird in Gingen im Lebens-
mittelbereich eine unterdurchschnittliche und im Nichtlebensmittelbereich eine deutlich tiber-
durchschnittliche Ausstattung erzielt. Lauterstein besitzt aufgrund seines vergleichsweise gerin-
gen Besatzes nur eine geringe Bedeutung. Dies ldsst darauf schlieSen, dass Kunden aus Lauter-
stein sich aktuell v. a. im benachbarten Donzdorf bzw. an sonstigen Wettbewerbsstandorten in

der Region versorgen.
8.2 Zentralitatskennziffer

Als wichtige Orientierung fiir die Versorgungsbedeutung einer Kommune sowie fiir deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitdatskennziffer. Diese lasst sich durch eine Gegeniiberstel-
lung von Kaufkraft und Umsatz errechnen. Dabei deuten Zentralitdtswerte Giber 100 einen Be-
deutungsiiberschuss (Zufliisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Netto-Kaufkraftab-

fluss an.

Far den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitdtskennziffer im GVV Mittlere

Fils — Lautertal

ca. 66,4 Mio. € : ca. 58,5 Mio. € = ca. 114 %

(Umsatz) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung) (Zentralitat)

Flr den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Zentralitatskennziffer im GVV Mittlere Fils - Lau-

tertal
ca. 60,8 Mio. € : ca. 101,6 Mio. € = ca. 60 %
(Umsatz) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung) (Zentralitat)

Flr den Einzelhandel insgesamt betragt die Zentralitatskennziffer im GVV Mittlere Fils - Lautertal

ca. 127,2 Mio. € : ca. 160,1 Mio. € = ca.79%

(Umsatz) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung) (Zentralitat)

Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum
Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung wurden fast 500 Stadte und Gemeinden berticksichtigt.
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In den Mitgliedskommunen des GVV sind folgende Zentralitdtskennziffern vorhanden:

Abbildung 9: Zentralitdtskennziffern nach Bedarfsbereichen
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Kaufkraftabfluss

Kaufkraftzufluss

B kurzfristiger Bedarfsbereich M mittelfristiger Bedarfsbereich B langfristiger Bedarfsbereich M Insgesamt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018

Nach einzelnen Bedarfsbereichen wird deutlich, dass in Donzdorf im kurzfristigen Bedarfsbereich
Kaufkraftzufliisse zu beobachten sind, was v. a. auf das bereits gute Angebot im Lebensmittelbe-
reich (3 Discounter, 2 Vollsortimenter) zurlickzufiihren ist. Im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich sind hingegen Kaufkraftabflisse festzuhalten. Insgesamt wird mit einer Zentralitdt von 80
ein guter Wert fir ein Unterzentrum der GroRe Donzdorf erzielt, welcher jedoch auch auf Son-

dereinflisse (v. a. Mobel Schmid) zurtickzufiihren ist.

In SiiBen sind im kurzfristigen Bedarfsbereich Kaufkraftzufliisse zu beobachten. In den sonstigen
Branchen wird die vor Ort vorhandene Kaufkraft durch den bestehenden Einzelhandel nicht ge-
deckt, hier finden Kaufkraftabfliisse statt. Mit einer Zentralitat von 87 wird in SiRen im Vergleich

zu anderen Kommunen ohne zentral6rtliche Funktion ein hoher Wert erzielt.

In Gingen a. d. Fils ist ausschliellich im langfristigen Bedarfsbereich von Kaufkraftzuflissen aus-
zugehen. Auch hier sind die Sondereinfllsse im Bereich Mobel (Wannenwetsch Kiichen und Mé-
bel) anzufiihren. In den sonstigen Bedarfsbereichen wird die vor Ort vorhandene Kaufkraft durch

den bestehenden Einzelhandel nicht gedeckt. Es sind Kaufkraftabfliisse festzuhalten.

In Lauterstein ist nur eine geringe Ausstattung im Einzelhandel vorhanden. Entsprechend beste-
hen umfangreiche Kaufkraftabfllsse v.a. an die benachbarte Kommunen Donzdorf bzw. ins Um-
land. Sowohl im Lebensmittelbereich als auch im Nichtlebensmittelbereich sind umfangreiche
Kaufkraftabflisse an umliegende Wettbewerbsstandorte festzuhalten. In Lauterstein liegt die

Zentralitat bei 23 und damit auf einem sehr geringen Niveau.
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IV. Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandel im GVV Mittlere
Fils - Lautertal

Zur Darstellung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels im GVV Mittlere Fils-Lautertal
sind in einem ersten Schritt die Entwicklungspotenziale im Detail darzustellen. Dabei kommt ins-
besondere eine Bewertung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen eine besondere Rolle zu.
Hierfir sollen im Rahmen der Analyse der Nahversorgungsstrukturen die Entwicklungsmoglich-

keiten sowohl aus qualitativer als auch aus quantitativer Perspektive aufgezeigt werden.

Dariber hinaus ist fur die sonstigen Sortimente darzustellen, inwieweit vor dem Hintergrund der
im GVV Mittlere Fils - Lautertal vorhandenen Angebots- und Kaufkraftsituation noch Entwick-

lungsmoglichkeiten bestehen.

1. Entwicklungsperspektiven im Lebensmittelbereich

Zur Bewertung der Angebotssituation im GVV Mittlere Fils - Lautertal und in dessen Marktgebiet
ist zum einen eine quantitative Bewertung vor Ort vorhandenen Angebotsstrukturen durchzu-
flhren. Hierfiir wird in einem ersten Schritt die Verkaufsflichenausstattung pro 1.000 Einwohner
als Vergleichswert fiir eine Bewertung herangezogen und die Daten aus dem GVV Mittlere Fils -
Lautertal mit dem bundesdeutschen Durchschnittswert verglichen. Die quantitativen Modell-
rechnungen kénnen nur erste Anhaltspunkte fir die Entwicklungsmoglichkeiten liefern, verdeut-

lichen allerdings die Mdglichkeiten am Standort.

Neben einer quantitativen Bewertung ist jedoch ebenfalls zu priifen, inwiefern in qualitativer
Hinsicht die vor Ort jeweils vorhandenen Angebotsstrukturen zukunftsfahig aufgestellt sind und
ob hier Defizite bestehen. Hierfiir sind die Versorgungsstrukturen naher zu analysieren, um Riick-

schliisse auf deren Zukunftsfahigkeit zu ziehen.

In einem dritten Schritt sind fur die drei Mitgliedskommunen des GVV Mittlere Fils - Lautertal

konkrete Empfehlungen fiir eine Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen abzuleiten.

1.1 Quantitative Bewertung

Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als Vergleichsmalstab die
Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normierung der Ver-
kaufsflache mit den Einwohnerzahlen werden die vorhandenen Angebotsstrukturen untereinan-
der vergleichbar und kdénnen auch mit den bundesdeutschen Durchschnittswerten verglichen
werden. Fir einen Vergleich des Verkaufsflachenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebun-
gen des EuroHandelsInstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachen-

bestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschafte (z. B. Bi-
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omarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbe-

triebe (Backereien, Metzgereien) und Getrdnkemarkte nicht beriicksichtigt. Die Verkaufsflache

der Betriebe wird dabei inkl. Nonfoodverkaufsflache erfasst.3!

Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fiir die Bundesrepublik Deutschland eine
Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 433 m? VK / 1.000 Einwohner fest-

halten.

Abbildung 10: Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich in Deutschland

LM-Geschifte bis 400 m*
2,6 Mio. m* VK
7%

LM-Discounter
12,5 Mio. m* VK
35%

GrofBe Supermdrkte
3,9 Mio. m* VK

35,7 Mio. m? VK insgesamt
=433 m?VK / 1.000 EW

Basis: ohne Spezialgeschafte (z.B. Biomarkte) und nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsfla-
che inkl. Nonfood-Verkaufsflache
Quelle: EHI, Handel aktuell 2017, S. 80, Einwohnerzahlen: 31.12.2016 destatis.de (= 82,5 Mio.)

Ubertragt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation im GVV Mittlere Fils - Lauter-
tal zeigt sich hierbei folgendes Bild:
Tabelle 13: Verkaufsflaichenausstattung im Untersuchungsraum

Verkaufsflache Einordnung im Ver-

in m? (nur Einwohner _Veri(aufsfléiche gleich zum Durch-

Hauptanbieter) in m? /1.000 EW schnittswert
Donzdorf 5.630 10.820 520 T
SiiBen 5.050 10.259 492 ™~
Gingen a. d. Fils 800 4.444 180 NN
Lauterstein - 2.590 0 NN
GVV insgesamt 11.480 28.113 408 J
BRD 35.700.000 82.500.000 433

Quelle: GMA-Erhebungen 2018, EHI Handel aktuell 2017, Seite 80

31 Diese Daten weichen von denen aus der Kennziffernbewertung in Kapitel Ill. 7 ab. Dies ist auf eine unter-
schiedliche Methodik zurtickzuftihren.
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Bei einer Bewertung der Angebotssituation ldsst sich festhalten, dass im GVV Mittlere Fils - Lau-
tertal aktuell mit rd. 408 m? Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner insgesamt eine leicht unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung vorhanden ist. Im Unterzentrum Donzdorf sowie
in SiRen wird ein iberdurchschnittlicher Flachenbesatz erreicht, wiahrend in Gingen der Ver-
kaufsflachenbesatz deutlich unterdurchschnittlich ausfallt. In Lauterstein ist kein groRerer Le-
bensmittelmarkt ansassig. Die Betrachtung der Ausstattungskennziffer zeigt, dass im Unterzent-

rum Donzdorf und SiiRen eine gute Angebotssituation vorliegt.

In der Zusammenschau mit der Zentralitat im Lebensmittelbereich sind die Entwicklungsmdglich-
keiten fiir Neuansiedlungen im GVV Mittlere Fils-Lautertal begrenzt. Potenzialseitig ist daher per-

spektivisch ein Fokus auf eine Modernisierung der Angebotsstrukturen zu legen.
1.2 Bewertung der Nahversorgungssituation im GVV Mittlere Fils - Lautertal

Im Folgenden werden die einzelnen Mitgliedskommunen des Gemeindeverwaltungsverban-

des hinsichtlich ihrer Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel beurteilt.

Zur Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspo-
tenzialen fiir einzelne Teilrdume wurden um die wesentlichen Lebensmittelmérkte (> 400 m?
VK) zunachst 700 m-Radien gezogen, die den Bereich der fuBlaufigen Erreichbarkeit markie-
ren (vgl. nachfolgende Karte). Die Entfernung von 700 m wird unter Bericksichtigung des
demografischen Wandels im Sinne einer fuBBlaufigen Nahversorgung als sinnvoll erachtet und

entspricht einer fulllaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Gehzeit.

Die Nahversorgungssituation in den einzelnen Mitgliedsgemeinden des GVV Mittlere Fils -

Lautertal wird in nachfolgender Tabelle dargestellt und bewertet.
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Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

2. Entwicklungsperspektiven im Nichtlebensmittelbereich

Neben den Entwicklungspotenzialen im Bereich der Nahversorgung — welche angesichts der in
der Diskussion stehenden Veranderungen einer gesonderten Einordnung bedurften — sind bei
den Nonfoodsortimenten auf Basis der Standortrahmenbedingungen, der Nachfrage- und Ange-

botssituation folgende Entwicklungspotenziale abzuleiten:

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2018

V. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur den GVV
Mittlere Fils - Lautertal

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der GVV Mittlere Fils - Lautertal ist die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als aktualisierte Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standort-
prioritaten im Zuge der Flachennutzungsplanung und vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-

planung heranzuziehen ist.
1. Stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche (ibergeordnete Zielsetzungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung kénnen

festgehalten werden:
Y 4 Sicherung der Versorgungsfunktion des GVV Mittlere Fils - Lautertal

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes insbesondere in

Branchen mit besonderem Handlungsbedarf
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

Y 4 Schutz und Stirkung der Innenstadt / Ortskerne von Donzdorf, SiiRen und Gingen a.

d. Fils

= Starkung der Innenstadt / des Ortskern gegenliber dezentralen Lagen durch Erhalt

und zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes
= Schaffung von Investitionssicherheit in den Stadt- / bzw. Ortskernen

= Erhalt der Multifunktionalitat der Stadt- bzw. der Ortskerne durch Einzelhandel,

Dienstleistung, Gastronomie und kulturelle Angebote

Y 4 Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-

ten des kurzfristigen Bedarfs

= Erhalt und ggf. Ausbau eigenstiandiger Nahversorgungsstrukturen in allen Mit-

gliedskommunen des GVV Mittlere Fils - Lautertal

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungslagen Donzdorf, SiRen und Gingen a.

d. Fils durch Erhalt und ggf. Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
Y 4 Abgestimmte Einzelhandelssteuerung im GVV Mittlere Fils-Lautertal
® |ntensive Abstimmung zwischen den Mitgliederkommunen des GVV

® Friihzeitige gegenseitige Beteiligung bei Planungsprozessen.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Abbildung 11: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion im GVV Mittlere Fils-Lautertal
Schutz und Starkung der Innenstadt von Donzdorf und SiiRen bzw. des Ortskern Gingen
Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

Abgestimmte Einzelhandelssteuerung im GVV Mittlere Fils-Lautertal

Einordnung der nahversorgungs- und Festlegung einer Zentren- und
zentrenrelevanten Sortimente unter Standortstruktur
Beriicksichtigung

= Abgrenzung und Definition zentraler
= der derzeitigen raumlichen Verteilung Versorgungsbereiche

des Einzelhandels = standort- und branchenspezifische

= der stadtebaulichen Zielsetzungen Grundsatze zur

= der landesplanerischen Vorgaben Einzelhandelssteuciune

GMA-Darstellung 2018

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 11):

J Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fur
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-

N

grindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 BauGB, § 9 Abs. 2 a Bau GB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.
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2. Uberpriifung des Sortimentskonzepts

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen. Dabei wird die im Einzelhandelskonzept der GMA im
Jahr 2008 erstellte Liste (vgl. Tabelle 15) Gberprift und ggf. modifiziert. Des Weiteren wurde die
aktuelle Sortimentsliste der Stadt StiRen (imakomm 2012) beriicksichtigt.

2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Be-

griffe.

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-

IM

nem besonderen ,Gefdahrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Dariiber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Dabei handelt es sich um Angebote des
kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt
werden. Infolge dessen sollten diese Angebote in rdumlicher Nahe zu den Wohngebie-
ten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden. Diese
Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Diese sind eine Teilmenge

der zentrenrelevanten Sortimente.

Y 4 Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auBerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

GMASX
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2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-
grund folgender Aspekte:

Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)

Y 4 Flachenbedarf

J Bedeutung fur die Attraktivitat des Ortskerns (Einkaufserlebnis / Magnetfunktion)

Y 4

Synergieeffekte zu anderen, typischerweise im Ortskern vorhandenen Sortimenten
(Kopplungseffekte)

Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit vorhandener Besatz
Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Gemeindegebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant einzustufen, wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte
beitragen

fur einen einfachen Transport geeignet sind (ohne Pkw; sog. Taschenkaufer)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des vorhandenen inneroértlichen Branchenmix sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten im Ortszentrum aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-
dung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind demnach Warengruppen zuzuordnen:

Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben

J die hadufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

Y 4 bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kénnen Sortimente dem nicht-zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fur innerortliche Lagen besteht (z. B. Mdbel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

N N N NN

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Kri-

terien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

GMASX
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Ubersicht 3: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PrifmaRstibe

Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport

Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

Bedeutung fur Attraktivitat und Branchenmix in
der Ortsmitte

Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen Innen- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

stadtsortimenten

stadtebauliche Zielsetzungen, raumliche Ver-
kaufsflachenverteilung

Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit vor-
handener Besatz

GMA-Darstellung 2017

2.3

Sortimentsliste des GVV Mittlere Fils - Lautertal

Folgende Sortimentsliste gilt bislang im GVV Mittlere Fils - Lautertal:

Tabelle 15:

zentrenrelevante Sortimente

=  Nahrungs- und Genussmittel

= Reformwaren

=  Drogeriewaren, Apothekerwaren

=  Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften,
Blicher

=  Spielwaren und Bastelartikel

= Schnittblumen

= Bekleidung, Schuhe, Lederwaren inkl.
Hite

=  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -
schuhe)

=  Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunst-
gewerbe, Geschenkartikel

=  Haushalts- und Unterhaltungselektronik
(,Braune Ware"“)

=  Fotowaren und Zubehor

= Uhren / Schmuck, Optik / Hérgerate

=  Heimtextilien, Gardinen

Quelle: GMA 2008, S. 35

GMA Sortimentskonzept fiir den GVV Mittlere Fils — Lautertal 2008

nicht zentrenrelevante Sortimente

= Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf

=  Modbel / Kiichen / Biromobel / Gartenmobel

= ElektrogroRgerite (, Weilke Ware”), Leuch-
ten, Computer inkl. Software, Telefone, Zu-
behor

= Teppiche / Bodenbeldge

= Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Diinge-
mittel, Torf und Erde, PflanzengefaRe, Gar-
tenmobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Garten-
hauser, Gewéachshauser, Naturholzer

= zoologischer Bedarf, Tiernahrung

= Campingartikel, SportgroRgerate (z. B. Surf-
boards, Boote)

= Brennstoffe / Mineral6lerzeugnisse

= Kfz / Motorrader und Zubehor

= Bettwaren, Matratzen

Nach einer Uberpriifung der Zuordnung der Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz lisst
sich festhalten, dass keine Modifizierung der bisherigen Sortimentsliste erforderlich ist. Zur
Klarstellung werden innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente lediglich die nahversorgungs-
relevanten Sortimente nochmals hervorgehoben.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente im GVV Mittlere Fils-Lautertal dar. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Ein-

zelhandels im GVV Mittlere Fils - Lautertal orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen

GMASX
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berlicksichtigt. So konnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflichenschwerpunkt aufweisen, als
zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen in zentralen Versor-
gungsbereichen moglich erscheinen und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der Attraktivitat
des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Dem gegeniber konnen im Einzelfall solche Sor-
timente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnis-
sen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung auf-
grund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfiigbarkeit,
verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Sortiments-

liste herausgenommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und

um weitere Sortimente erganzbar.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal der oben angefiihrten Kriterien und unter
Beriicksichtigung konkreter ortlicher Gegebenheiten den zentren-, nahversorgungsrelevanten

bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten Zugeordnet (vgl. nachfolgende Tabelle 16)

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aufRerhalb der Innen-

stadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels im GVV Mittlere Fils - Lautertal zukiinftig gesteuert

werden kann.
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Tabelle 16: Sortimentskonzept fiir den GVV Mittlere Fils-Lautertal 2018

Kategorie Sortimente
zentrenrelevante = Bicher
Sortimente = Papier- und Schreibwaren, Bastelartikel

= Spielwaren

= Bekleidung, Schuhe, Lederwaren inkl. Hiite

= Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe)

= Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel
= Haushalts- und Unterhaltungselektronik (,,Braune Ware*)

= Fotowaren und Zubehor

=  Uhren / Schmuck, Optik / Horgerite

= Heimtextilien, Gardinen

davon nahversorgungs- |* Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren
relevante Sortimente = Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika

= Apothekerwaren
= Schnittblumen
= Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante ' ® Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf
Sortimente = Mobbel / Kiichen / Buromébel / Gartenmébel

= ElektrogroRRgerite (,WeilRe Ware”), Leuchten, Computer inkl. Software,
Telefone, Zubehor

= Teppiche / Bodenbelige

= Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Diingemittel, Torf und Erde, Pflan-
zengefille, Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, Zdune, Gartenhauser, Ge-
waéachshduser, Naturholzer

= zoologischer Bedarf, Tiernahrung

= Campingartikel, SportgroRgerate (z. B. Surfboards, Boote)
= Brennstoffe / Mineral6lerzeugnisse

=  Kfz / Motorrdder und Zubehor

= Bettwaren, Matratzen

GMA-Empfehlung 2018

Zur Einstufungen im Regionalplan Stuttgart ist auf folgenden Aspekt gesondert hinzuweisen:

y 4

Bei Zooartikeln, Tiernahrung und lebenden Tieren handelt es sich gemaR Regional-
plan Stuttgart um ein innenstadtrelevantes Sortiment. Es wurde jedoch bereits in der
Einzelhandelskonzeption GVV Mittlere Fils-Lautertal 2008 als nicht zentrenrelevant
eingestuft. In diesem Sortiment haben sich die Angebotsstrukturen deutlich weg vom
innenstadttypischen, kleinen Zoofachgeschaft entwickelt, hin zu Zoofachmarkten. So-
wohl Heimtierfachmarkte als auch Futtermittelfachmarkte sind Markte mit Verkaufs-
flichen ab ca. 400 m?, die sich vornehmlich an autokundenorientierten Standorten be-
finden, welche es dem Kunden erlauben, groRere GebindegrofRen und sperrige Artikel
bequem abzutransportieren. Hinzu kommt, dass moderne Zoofachmarkte auch einen
zunehmend hohen Flachenbedarf fiir breite Sortimente an sperrigen Artikeln (z. B. Fut-
tersacke, Transportbehalter, Kafige, Aquarien, Hundebetten, Katzenkorbe, Katzentoi-
letten), tiergerechte Ausstellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintiergehege, Ter-
rarien) sowie fur Aktionsflachen (z. B. Streichelzoo, Kinderspielgerate, Probier-Aktio-

nen) benotigen. Dies bringt hohe Anforderungen an Flachen- und Parkplatzbedarf mit
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sich. Derzeit flihren in Gingen a. d. Fils zwei Anbieter (Zoo Dexheimer, Harry’s Angels-
hop) das Sortiment. Hierbei handelt es sich um Fachgeschéafte mit stark spezialisiertem
Sortiment (v. a. Fischzucht, Zubehor) das nicht von jedem Birger benétigt wird. Inso-
fern stellen die Anbieter auch keine Leitbetriebe fir den innerértlichen Einzelhandel
dar, sodass vor auch dem Hintergrund der allgemeinen Marktentwicklung in dieser

Branche eine Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen wird.

3. Uberpriifung des Standortkonzeptes

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der zukiinftigen Bewertung von Ansiedlungsvorhaben
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune
als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Aus diesem Grund erfolgt im Rahmen des
Standortkonzeptes eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen im GVV Mittlere Fils - Lau-
tertal in eine Zentren- und Standortstruktur. Dazu werden sog. zentrale Versorgungsbereiche
festgelegt und raumlich abgegrenzt. Nachfolgende fachliche Einordnung des Begriffes ,,zentraler

Versorgungsbereich” soll zur besseren Verstandlichkeit der Einordnung dienen.
3.1 Begriffskldarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:3

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung
festgesetzten Sondergebieten zu.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen
kénnen.

§ 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

34 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere , die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen. Durch diese unterschiedlichen Schutznor-
men sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt bzw. kénnen

geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingefiihrt, so dass keine allgemein giiltige Definition vorliegt. In der Rechtspre-
chung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW?3° verschiedene Kriterien festgelegt, die

t36

durch das Bundesverwaltungsgericht>® bestatigt wurden.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kdnnen als zent-
rale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung
orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadt-
teil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Minster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungspldanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.?’

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden3®und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bericksichtigen (vgl. Abbil-
dung 12).

35 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

36 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 — 4 C 2/08.

37 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

38 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

39 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 12: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementar-
nutzungen:
- quantitative Aspekte
(z. B. Anzahl, Dimensionierung)
- qualitative Aspekte
(z. B. Art der Nutzung, Bestandsdichte)

bauliche

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtrdumliche Zasuren (z. B. Stral3e
mit Barrierewirkung / Bahngleise /
Topografie / Stadtmauer / markanter
Wechsel der Bebauungsstruktur /
geschlossene Baukorper bzw.
Bebauungsstrukturen etc.)

- Lage bedeutender Infrastrukturein-
richtungen und 6ffentlicher Einrich-
tungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle).

Einzelhandel
(=Basis)

Gegebenheiten
(=Rahmenbedingungen)

""'»-...._______ e

GMA-Darstellung 2018

3.2 Standortkonzept fiir den GVV Mittlere Fils-Lautertal

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der prognos-
tizierten Entwicklungspotenziale im Einzelhandel kann folgendes zukunftsorientiertes Standort-

konzept flr den GVV Mittlere Fils-Lautertal abgeleitet werden:
Abbildung 13: Standortkonzept GVV Mittlere Fils - Lautertal

Zentraler Nahversorgungs-

d Ergd standort
Versorgungsbereich standorte Bessandsstandorte [ECIEME L S0

— Innenstadt Donzdorf ~ Standort Gewssbegebiet — Industriegebiet ,Stellfelbe’
S e sues Immenreich” Gingen a. d. Fils LT
— Ortsmitte Gingen a. d. Fils . R

Zentrale Versorgungsbereiche
gemag autokundenorientierter
§ 1 Abs. 6 BauGB, sollta:de;n:n‘f;;:i?trl:\;eh:: g autokundenorientierter Standort des Sta::’;;;:;s:nw'
§ 2 Abs. 2 BauGB, B eBEnE e rofi- und kleinflichigen im wesentlichen 8 BEN,
B B!
§9 Abs. 23 BauGB Lebensmittelmarkte mit wichtiger nicht zentrenrelevanten
5. 23 BauGB,

: 7 tan Binaall
Nahversorgungsfunktion pacht Einzel Einzelhandels

§ 34 Abs. 3 BauGB,

§ 11 Abs. 3 BauNvO

GMA-Darstellung 2018

J Als zentrale Versorgungsbereiche sind die Innenstadte von Donzdorf und StiRen sowie
die Ortsmitte von Gingen a. d. Fils zu klassifizieren. In Lauterstein wird aufgrund des
fehlenden Zentrenansatzes kein Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Die zent-
ralen Versorgungsbereiche gelten als schutzwirdige Einkaufslagen gem. BauGB. Im
Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlun-
gen groRflachiger Betriebe (> 800 m? VK) mit zentrenrelevantem Kernsortiment auf

diesen Standortbereich gelenkt werden.
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Y 4 Die drei Nahversorgungsstandorte in Donzdorf und SiiBen bilden jeweils Standorte,
welche der wohnortnahen, fulRlaufigen Nahversorgung dienen und zumeist solitar
aber auch im Verbund mit weiteren Einzelhandelsbetrieben stehen. Diese Lagekatego-
rie unterliegt zwar nicht dem Schutz eines zentralen Versorgungsbereiches, sollte den-
noch in ihrem Bestand gesichert werden bzw. die dort vorhandenen Anbieter bei Be-
darf modernisiert werden. Die Einordnung ist nicht abschlieend, ggf. ist bei Verlage-
rung oder Angebotserganzungen im GVV-Gebiet zu priifen, inwieweit am jeweiligen

Standort die Voraussetzung fiir einen Einordnung als Nahversorgungsstandort vorliegt.

Y 4 Bei dem Erganzungsstandort in Donzdorf handelt es sich um eine vorwiegend auto-
kundenorientierte Lage mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus Uberwiegend
groRflachigen Betrieben aus dem Fachmarktbereich besteht. Aufgrund der Gewerbe-
gebietslage, sowie der vorgesehenen Funktionsteilung zwischen den Zentren als
Standorte fiir zentrenrelevante Sortimente und dem Ergdnzungsstandort, sollte dieser
Bereich zukiinftig ausschlieBlich der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zen-
tren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zum zentralen Versorgungsbe-

reich einnehmen.
3.3 Unterzentrum Donzdorf
3.3.1 Zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Donzdorf*

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgte auf Basis der durchge-
flhrten Bestandsaufnahme sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzung
basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und bericksichtigt ebenfalls mogliche Ent-
wicklungsflachen. Sie ist weitgehend parzellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und
Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen kann von der Parzellengrenze abgewichen wer-
den, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht
mit den Parzellenstrukturen deckt. Im Ergebnis kann das in Karte 5 abgegrenzte Gebiet innerhalb

der Innenstadt von Donzdorf als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich bildet einen Schwerpunkt des Handelsbesatzes der Stadt Donz-
dorf. Erganzt wird das Angebot in der Innenstadt durch eine Vielzahl an Komplementarnutzungen
(u. a. Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle und &ffentliche Einrichtungen etc.). Die Innen-
stadt von Donzdorf erstreckt sich im Wesentlichen entlang der HauptstraRe zwischen Wagner-
stralle im Westen und Schubartweg im Nordosten. Dariliber hinaus setzt sich der zentrale Versor-
gungsbereich in den angrenzenden Bereichen (u. a. Wohrplatz, Scherbenmarkt, Ledergasse, Post-
stralle) fort. In Richtung Stiden schlief$t der zentrale Versorgungsbereich mit dem Verlauf der
ehemalige Bahnlinie bzw. der Schlossgartenanlage ab. Der GMA-Vorschlag zur Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches entspricht weitgehend der im Regionalplan Region Stuttgart
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2009 erfolgten Abgrenzung fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte (VRG). Der Bereich

wurde im Slidosten etwas verkiirzt, um bei der Einzelhandelssteuerung die gewlinschten Kon-

zentrationseffekte zu erreichen, im Nordosten wurde das Schuhhaus Staudenmayer in die Ab-

grenzung hineingenommen. Als potenzielle Entwicklungsflachen, die perspektivisch fiir die An-

siedlung groRerer Handelsformate herangezogen werden kdnnten, sind in der historischen In-

nenstadt nur in begrenztem Umfang vorhanden. Das ,,Steingartenareal” ist bereits seit Jahren im

Gesprach. Das zentral gelegene Areal zwischen SchlossstraRe und Steingartenschule ist als multi-

funktionaler Raum fiir Handel, Dienstleistung und innerstadtischem Wohnen von Interesse.

' 4

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Hauptzentrums sichern ein Lebensmittel-
discounter, ein Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankemarkt, eine Fachdrogerie,
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, zwei Apotheken sowie Anbieter fir Blumen die
Nahversorgung. Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 60 % der innerstad-
tischen Verkaufsflache. Etwa 30 % der Verkaufsflache sind dem mittelfristigen Be-
darfsbereich zuzuordnen. Hier sind eine Buchhandlung sowie Anbieter flr Bekleidung
und Schuhe anzufiihren. Der langfristige Bedarfsbereich wird u. a. durch Anbieter aus
den Bereichen Elektro, Optik / Akustik, Uhren und Schmuck, Geschenkartikel sowie
einem Fahrradfachhandel abgedeckt. Einziger mittelflachiger Anbieter im historischen
Ortskern ist das Schuhhaus Staudenmayer welcher als nérdlicher Ankerbetrieb fun-
giert. Ansonsten wird der historische Innenstadtbereich im Wesentlichen durch klein-
teiligen Einzelhandel gepragt. GroRere Handelsformate wurden angesichts der be-
grenzten Entwicklungsmoglichkeiten in der historischen Innenstadt am westlichen
Ende zwischen Wagnerstralle und Heuweg entwickelt. Hier fungieren die Lebensmit-

telmarkte Edeka und Lidl sowie ein Textilfachmarkt als Magnetbetriebe.

Das Einzelhandelsangebot wird durch zahlreiche Komplementdrnutzungen ergianzt,
hierzu zdhlen verschiedene Dienstleistungsbetriebe (u. a. Kreditinstitute, Post, Arzte,
Diakonie, Frisore, Reisebiro, Versicherungsmakler), gastronomische Angebote (u. a.
Restaurants, Eiscafé, Imbisse), Kultur- und Freizeitangebote (u. a. Kirche, Stadthalle,
Stadtbicherei) sowie weitere frequenzbringende 6ffentliche Einrichtungen (u. a. stad-
tische Verwaltung, Musikschule, Polizei, Feuerwehr). Damit stellt die Innenstadt Donz-

dorf einen multifunktionalen Standortbereich dar.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich ist durch einen guten An-
gebotsmix gekennzeichnet. Die Fachgeschafte erweisen sich mehrheitlich als noch
zeitgemal bzw. wurden bereits modernisiert (z. B. Metzgerei Holl, Bekleidungshaus
Klaus), vereinzelt ist ein Modernisierungsbedarf erkennbar. Die Angebotssituation war
zuletzt weiter ricklaufig. Durch die BetriebsschlieBung einzelner Fachgeschafte sind
Leerstiande hinzugekommen, die sich negativ auf die Attraktivitat der Innenstadt aus-

wirken. Teilweise konnten die Leerstande durch Dienstleistungsbetriebe oder Handel
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wiederbelegt werden. Einzelne Ladenlokale wie die ehemalige Schlecker-Filiale, Hut
Ott Am Scherbenmarkt sowie das ehemalige Schreib- und Spielwarengeschift Bieg
(KirchstraBe Nr. 1) sind weiterhin ungenutzt. Hier tragt z. T. die geringe Flachendimen-
sionierung oder schlechte Bausubstanz zum Desinteresse potenzieller Investoren bei.
Andere Betriebe haben die Moglichkeit zur Verlagerung und Modernisierung genutzt

(z. B. Schlossgartnerei im ehem. Widmann-Markt an der PoststraBe, Optik Maurer).

In stadtebaulicher Hinsicht ist der Donzdorfer Stadtkern durch seine historische kleinteilige
Struktur gekennzeichnet, wird aber auch durch grofmalstébliche Gebaude aus den 70er Jahren
durchsetzt, darunter die Stadthalle Donzdorf sowie das Gebaude der Volksbank. Eine groRere
Platzsituation ergibt sich im Bereich des friiheren Marktplatzes sowie am Wéhrplatz und angren-
zendem Scherbenmarkt. Der Bereich wird durch den Verlauf der HauptstraRe durchschnitten und
ist dadurch wenig erlebbar. Mit der Errichtung der Umgehungsstralle im Jahr 2010 wurde die
Innenstadt deutlich vom Durchgangsverkehr entlastet. Kurz- bis mittelfristig ist zu empfehlen,
weitere MalBnahmen zur Erhéhung der Verweil- und Aufenthaltsqualitat zu ergreifen. Im Rahmen
eines 2012 durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbs zur Neuordnung der Stadtmitte Donz-

dorf wurden bereits erste Ideen zur Aufwertung des zentralen Bereiches erarbeitet.

Zusammenfassend ist folgender Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz innerhalb des zentra-

len Versorgungsbereichs ,Innenstadt Donzdorf“ vorhanden:

Tabelle 17: Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Donzdorf

Anzahl Verkaufsflache
Betriebe in m?
kurzfristiger Bedarf insg. 13 3.160
mittelfristiger Bedarf insg. 7 1.630
langfristiger Bedarf insg. 11 500
Einzelhandel insg. 31 5.290

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte gerundet)

Strukturpridgende Einzelhandelsbetriebe und erganzende Komplementéarnutzungen (Auswahl)

= groRer 800 m? Edeka, Lidl
= 400 bis unter 800 m? Edeka Getrankemarkt, KIK, Schuhmoden Staudenmayer
= kleiner 400 m? Modehaus Fischer & Stegmaier, Bekleidungshaus Klaus, Debelka

Blicher, Batschat Uhren & Schmuck, Blumen Klinger Schlossgartne-
rei, Euronics Hummel, Drogerie Willig Metzgerei Holl, Schloss Apo-
theke, Optik Maurer, Horakustik Maurer, Fredi‘s Radshop

= Dienstleister u. a. Kreditinstitute, Post, Arzte, Frisor, Versicherungen, Reisebiiro
=  Gastronomie Restaurants, Eiscafé, Imbisse
= Kulturelle Einrichtungen Stadthalle, Stadtbucherei, Kirche / Gemeindehaus

= offentliche Einrichtungen Stadtverwaltung, Polizei, Feuerwehr

GMA-Aufnahmen 2018
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Zusammenfassend lasst sich fiir den Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Donz-
dorf festhalten, dass nahezu samtliche Sortimentsbereiche durch tiberwiegend kleinflachig struk-
turierte Spezialanbieter und Fachgeschafte abgedeckt sind. Es fehlen im historischen Stadtkern
allerdings groRere frequenzbringende Magnetbetriebe. Die gréReren Lebensmittelmarkte liegen
am westlichen Rande des Innenstadtbereiches. Neben dem Einzelhandel als strukturpragendem
Element in der Innenstadt von Donzdorf ist des Weiteren auf eine Vielzahl von Dienstleistungs-
betrieben, Arzten, Kreditinstituten, kirchlichen und stidtischen Einrichtungen sowie gastronomi-
schen Betrieben hinzuweisen. Insgesamt ist somit im Stadtkern von Donzdorf ein guter Nutzungs-
mix aus unterschiedlichen, das Stadtbild pragenden Nutzungen vorhanden. Durch die nun gege-
bene Moglichkeit zur Neuordnung der Ortsmitte Donzdorf wird sich die Ausgangslage am Stand-

ort deutlich verbessern.

3.3.2 Nahversorgungsstandort

Als Nahversorgungsstandort wird der bestehende Netto-Markt an der HauptstraRe im nérdlichen
Donzdorfer Stadtgebiet eingestuft, welcher trotz seiner Lage auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches eine wichtige auch fulaufige Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbe-
volkerung Gbernimmt. Der Lebensmitteldiscounter wurde umfassend modernisiert und ist aktu-
ell zeitgemal aufgestellt. Um diesen auch zukiinftig im Bestand zu sichern, sollten dem Lebens-
mittelmarkt perspektivisch weitere Entwicklungsmoglichkeiten fiir Modernisierungen und ggf.
Angebotserweiterungen gegeben werden. Weitere Neuansiedlungen von Einzelhandel mit zen-

trenrelevantem Kernsortiment sind an diesem Standort nicht zu empfehlen.
3.3.3 Erganzungsstandort Industriegebiet ,,Stellfelbe”

Der Standortbereich ,,Stellfelbe” befindet sich am westlichen Rand der Stadt Donzdorf und wird
im einschldgigen Bebauungsplan als Gewerbe-, Industrie- und Mischgebiet ausgewiesen. Hier
sind ein grolflachiger Mobelmarkt (Mobel Schmid), sowie wichtige nahversorgungsrelevante Be-
triebe, darunter die Lebensmittelméarkte REWE und Penny sowie ein Drogeriefachmarkt (Mdiller)
ansassig. Bei dem Mdbelanbieter handelt es sich um einen gewachsenen mittelstandischen Be-
trieb, der sich bereits seit langem an diesem Standort befindet und die Angebotsstruktur des Un-
terzentrums Donzdorf maligeblich pragt. Trotz der iberwiegend autokundenorientierten Lage
Ubernehmen die Lebensmittelmarkte REWE und Penny sowie der Drogeriefachmarkt eine wich-
tige Versorgungbedeutung fiir die Stadt Donzdorf sowie das Umland (v. a. Lauterstein). Im Ergeb-
nis tragt auch der Standortbereich Stellfelbe zur Gewahrleistung und Sicherung der Versorgungs-
funktion des Unterzentrums Donzdorf bei. Zuk(inftig ist fir den Standortbereich ,,Stellfelbe” eine
restriktive Ansiedlungspolitik zu empfehlen. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt sollten im Industriegebiet ,, Stellfelbe” keine weiteren Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment erfolgen. Eine entspre-

chende Festsetzung im Bebauungsplan ist zu Gberprifen bzw. ggf. eine Anpassung vorzunehmen.
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Karte 6:

Ergadnzungsstandort ,,Stellfelbe*
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3.4 SiiBen
3.4.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Stadt SiiRen hat zuletzt im Jahr 2012 ein Einzelhandelskonzept durch das Biiro imakomm er-
stellen lassen.* In vorliegendem Konzept wurde die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-

reiches wie folgt vorgenommen:*!

Y 4 »,Der nérdliche Teil der Heidenheimer Strafse sowie die BauschstrafSe weisen einen Be-

satz mit vor allem inhabergefiihrten bzw. kleinteiligen Einzelhéndlern auf.

Y 4 Die BiihlstrafSe stellt einen vorrangigen Fachmarktstandort dar, der allerdings klare

Austauschbeziehungen zu den restlichen Innenstadtbereichen aufweist {...).

Y 4 Der Einzelhandelsbesatz nimmt in den Randbereichen der Innenstadt deutlich ab. Dies
macht sich v. a. bemerkbar im nérdlichen Teil (ab Langestrafie), im siidlichen Teil (ab
Bauschstrafse) der Heidenheimer Strafse sowie siidlich der Bauschstrafse (Johann

Georg-Fischer-Straf3e bzw. BachstrafSe).

Y 4 Der Bereich MarktstrafSe / KirchstrafSe besitzt die héchsten innerstddtischen Aufent-

haltsqualititen.

Y 4 In den Randbereichen zeigt sich weiterhin eine deutliche Steigerung der Wohnnutzun-
gen, die aber auch in weiteren Bereichen der Innenstadt v. a. in den Obergeschossen

gegeben ist.”

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt SiiRen
hat sich insbesondere der Nahversorgungs- und Fachmarktstandort BihlstraRe in den ver-
gangenen Jahren positiv weiterentwickelt. Mit der Standortverlagerung des Aldi-Lebensmit-
teldiscounters von der dezentralen Lage am Baierhofweg in den zentralen Versorgungsbe-
reich hinein, wurde den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes entsprochen. Das Ange-
bot an der Bihlstralle wurde zudem um einen Bekleidungs- und ein Schuhfachmarkt (AWG,
Deichmann) erganzt. Dieser Bereich stellt eine wichtige Ergdnzung zu den ansonsten klein-
teiligen Angeboten in der Innenstadt dar. Die Fachmarkte dienen als Frequenzbringer und
tragen zur Belebung der Innenstadt bei. Entlang der nordlichen Heidenheimer Stralle,
BauschstraRe sowie angrenzender Bereiche ist der Einzelhandel dagegen tiberwiegend klein-
teilig strukturiert und wird vorwiegend durch inhabergefiihrte Fachgeschafte dargestellt. Ins-
gesamt ist in der Stikener Innenstadt ein guter Branchen- und Anbietermix vorhanden, wel-
cher sowohl durch ein vielfaltiges Angebot an inhabergefiihrten Fachgeschaften (u. a. Le-

bensmittel, Apothekenwaren, Bekleidung, Schuhe, Spiel- und Schreibwaren, Elektro) als auch

Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist derzeit in Bearbeitung. Gegebenenfalls ist spater eine
Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs vorzunehmen.
4 Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt StiRen, imakomm AKADEMIE GmbH (Mai 2012).
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durch groRRere Fachanbieter mit Magnetfunktion (2 Lebensmitteldiscounter, Lebensmittel-

vollsortimenter, Drogeriemarkt, Bekleidungs- und Schuhfachmarkte) gekennzeichnet ist.

Neben dem Einzelhandel sind fiir die Vitalitdt der Innenstadt weitere Nutzungen von Bedeu-
tung. So wird die Innenstadt durch zahlreiche erganzende Nutzungen gepragt. Das Spektrum
an Komplementarnutzungen umfasst in der Innenstadt StiRen u. a. 6ffentliche und kulturelle
Einrichtungen (u. a. Rathaus, Stadtische Biicherei, Musikschule, Biirger- und Jugendhaus),
Dienstleister (u. a. Kreditinstitute, Arzte, Frisér, Fahrschulen, Versicherung) und gastronomi-

sche Einrichtungen.

In stadtebaulicher Hinsicht liegen in der Innenstadt StiBen bereits heute attraktiv gestaltete
Bereiche vor. Mit dem Ausbau der B 10 sowie dem Neubau der Ortsumfahrung B 466 wird
die Innenstadt SiRen spiirbar vom Verkehr entlastet. Wie in Donzdorf eréffnet dies die Mog-
lichkeit einer stadtebaulichen Neuordnung des Innenstadtbereiches. Die Stadt Siiten hat da-
her in den vergangenen Jahren ein Ortsentwicklungskonzept erarbeitet, darauf aufbauend
wurde das Sanierungsgebiet ,, Entwicklung Heidenheimer Strafle + Umfeld ausgewiesen. Fir
die Zukunft gilt es die stadtebauliche Weiterentwicklung der Innenstadt voranzutreiben.
Hierbei sollten die einzelnen Innenstadtbereiche weiter miteinander vernetzt und die Auf-

enthaltsqualitaten weiter verbessert werden.
3.4.2 Nahversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte werden in StiRen die Bereiche Donzdorfer StralRe (Norma, Finkbei-
ner Getrankemarkt) und HauptstraRe (Netto) eingestuft. Im vorliegenden Einzelhandelskonzept
der Stadt StiRen wurde zudem der Standort ,Im deutschen Hof“ als Potenzialstandort fiir die
Nahversorgung ausgewiesen. Der Norma-Markt an der Donzdorfer StraRRe libernimmt fiir die
nordlichen Stadtbereiche eine wichtige Versorgungsfunktion. Eine Modernisierung des Anbieters
ware aus versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten grundsatzlich positiv zu bewerten. Gleiches
gilt fir den Nahversorgungsstandort an der HauptstraRe, hier Gbernimmt ein Netto-Lebensmit-
teldiscounter eine fulllaufige Versorgungsfunktion fiir die slidlichen Wohnschwerpunkte der
Stadt StBen. Auch diesem Standort sollte eine Modernisierung zur langfristigen Bestandssiche-
rung ermoglicht werden. Sofern keine Weiterentwicklung am bestehenden Standort moglich

sein, kann auch eine Verlagerung eine mogliche Handlungsoption darstellen.
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3.5 Gingen a. d. Fils
3.5.1 Zentraler Versorgungsbereich ,,Ortsmitte Gingen“

Als zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Gingen (und somit auch als schutzwiirdiger Be-
reich im Sinne des BauGB) ist weiterhin die Ortsmitte von Gingen zu bestimmen. Durch die Aus-
weisung als zentraler Versorgungsbereich sollen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten innerhalb dieses Standortbereiches konzentriert werden, sodass sich die gewtinsch-

ten Konzentrationseffekte einstellen.

Der zentrale Versorgungsbereich ,, Ortsmitte Gingen” wird im GMA-Vorschlag von folgenden

Grenzen definiert:

Y 4 im Westen durch den Verlauf der Hindenburgstralle,
Y 4 im Norden reicht er bis auf Hohe der GroRen Gasse heran,
Y 4 im Osten grenzen die Grabenstralle den zentralen Versorgungsbereich ab, dariiber

hinaus liegen 6stlich der Fils Teile der Bahnhofstralle bis Hohe Brunnenstralie inner-

halb des zentralen Versorgungsbereiches,

Y 4 den siidlichen Eckpunkt bildet das Grundstiick HindenburgstraRe 161 mit dem Lebens-

mitteldiscounter Netto.

Den Kern des zentralen Versorgungsbereiches bilden die BahnhofstralRe sowie die davon abge-
hende PfarrstraRe mit den daran angrenzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben so-
wie den 6ffentlichen Einrichtungen (Gemeindeverwaltung, Ortsbicherei, Volkshochschule). Zum
anderen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich im Stiden bis zur HindenburgstralRe 161,
wo der Lebensmitteldiscounter Netto (als einziger Magnetbetrieb im zentralen Versorgungsbe-
reich) sowie ein Sonderpreis Baumarkt ansassig sind. Nach der SchlieBung des Penny-Marktes
konnte die Nahversorgungslage in Nahe des Ortskerns durch die Neuansiedlung eines modernen
Netto-Marktes gesichert werden. Die freigewordene Flache des Penny-Lebensmitteldiscounters

konnte im vergangenen Jahr durch den genannten Bau- und Gartenmarkt wiederbelegt werden.
Der Einzelhandelsbesatz ist dabei wie folgt zu charakterisieren:

Y 4 Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist neben dem Netto-Lebensmitteldiscounter (inkl.
Backerei im Vorkassenbereich) insbesondere ein Angebot im Lebensmittelhandwerk
(u. a. Backerei Kiene, Backerei Korn, Metzgerei Reichart, Metzgerei Hacker & Mes-
serle), einen kleinen Getrankeabholmarkt sowie eine Apotheke anzufiihren. Der Be-
reich Blumen und zoologischer Bedarf wird durch die Blumenstube Bosch, Harry‘s An-

gelshop sowie dem Zoohaus Dexheimer abgebildet.
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Y 4 Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist ein Papershop (u. a. Schreibwaren,
Zeitschriften, Deko- und Geschenkartikel, Postagentur, Toto Lotto) anzufiihren. Der
Bereich Bekleidung wird durch das Modehaus Fischer & Stegmaier (Mode und Wasche
fir Damen, Manner und Kinder) sowie ein Fachgeschaft flir Brautmoden abgebildet.
Ein Angebot im Bereich Schuhe ist seit der SchlieBung des Schuhhauses Hofmann in
Gingen nicht mehr vorhanden. Im Sortimentsbereich Elektro ist ebenfalls ein Angebot
vorzufinden (Elektro Burkhardt, GP Mediagate). Daneben bestehen Anbieter fur Gar-

dinen, Fahrrader sowie Bau- und Heimwerkerbedarf (Sonderpreis Baumarkt).

Das Einzelhandelsangebot innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,,Ortsmitte Gingen“
ist wird mit Ausnahme des Netto-Marktes sowie des angrenzenden Sonderpreis Baumarktes
Uberwiegend durch inhabergefiihrte Fachgeschafte vertreten und ist zumeist kleinflachig
strukturiert. Mit dem Modehaus Fischer & Stegmaier ist in der PfarrstralRe auch eine mittel-
grolle Betriebseinheit vorhanden. Neben der Einzelhandelsfunktion wird die Situation im
zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte Gingen® ebenfalls durch verschiedene Komple-
mentarnutzungen, welche den Einzelhandelsbesatz erganzen, gepragt. Zur Steigerung der
Frequenz tragen offentliche Einrichtungen (u. a. Gemeindeverwaltung, Ortsblicherei), die
Kreditinstitute Volksbank und Sparkasse, eine Postagentur (Papershop) sowie weitere dienst-
leistungs- und gastronomische Angebote bei. In den Randbereichen sind verstarkt Wohnnut-

zungen vertreten.

In stidtebaulicher Hinsicht besitzt der Bereich BahnhofstraRe / PfarrstralRe die héchste innerort-
liche Aufenthaltsqualitat. Die HindenburgstraRe ist stark durch den Durchgangsverkehr gepragt,
sodass in diesem Bereich keine Einkaufsatmosphére entstehen kann. Mit dem Ausbau der B 10
wird sich die Verkehrssituation im Ortskern deutlich entlasten. Mit der nun erfolgten Fertigstel-
lung der B 10-Ortsumfahrung ergeben sich Moglichkeiten fir eine Neugestaltung der Hinden-

burgstralie und stadtebaulichen Aufwertung des Ortskerns.

3.5.2 Bestandsstandort Immenreich (Mobel Wannenwetsch, Backerei, Sport Kélle)

Dieser Standortbereich im Gewerbegebiet Immenreich im Stiden der Gemeinde Gingen wird im
Wesentlichen durch das Mdbelhaus Wannenwetsch belegt. Hierbei handelt es sich um einen ge-
wachsenen Anbieter, der hier langjahrig ansassig ist und die Angebotsstruktur der Gemeinde Gin-
gen malgeblich pragt. Neben dem Mdobel-Kernsortiment flihrt das Unternehmen als Randsorti-
mente Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Heimtextilien, Deko- und Geschenkartikel,
Bilder / Rahmen in einer qualifizierten Fachabteilung (Wannenwetsch Boutique). Damit fiihrt das
Mébelhaus in dezentraler Lage auch innenstadtrelevante Sortimente*?. Mit der Backerei Kaude-
rer sowie dem Sportfachgeschaft Kolle sind weitere zentrenrelevante Anbieter im Gewebegebiet
Immenreich hinzugetreten. Fiir den dezentralen Standort sollten zukiinftig nur Sortimente aus
dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich zugelassen werden. Da die Entwicklungspoten-

ziale fiir den Gingener Einzelhandel insgesamt nur noch begrenzt sind, ist eine konsequente und

Einstufung gemal Sortimentsliste fir den GVV Mittlere Fils-Lautertal 2018.
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umfassende Starkung und Sicherung der innerdrtlichen Einzelhandelslage zu verfolgen. Dies be-
deutet, dass in dezentralen Lagen ein restriktiver Umgang mit Einzelhandelsansiedlungen erfol-
gen sollte. Fir die Standortlage bestehen bislang keine Einzelhandelsbezogenen Festsetzungen

im Bebauungsplan.
3.6 Lauterstein

In Lauterstein wird aufgrund des fehlenden Zentrenansatzes kein Zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen. Die Stadt Lauterstein verfiigt aufgrund ihres begrenzten Einwohner- und Kaufkraft-
potenzials kaum Uber Entwicklungsmoglichkeiten im Einzelhandel. Zuk(inftig ist hier weiterhin ein
Schwerpunkt auf die Modernisierung der vorhandenen Betriebe i. S. einer langfristigen Bestands-
sicherung zu setzten. Angebotserganzungen v. a. im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich sind weiterhin wiinschenswert, jedoch mit Blick auf die Ausstattung im benachbarten Donz-
dorf sowie des eingeschrankten Kaufkraftpotenzials kaum realisierbar. Mit der Landbackerei Gei-
ger in Nenningen sowie dem Spar Markt Geiger in WeiRenstein ist derzeit in beiden Stadtteilen
ein Nahversorgungsmodell (Kombination aus Backerei, Lebensmitteln sowie ergdnzenden nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten, z. B. Drogeriewaren / Zeitschriften und Serviceangeboten,

u. a. Postagentur / Toto Lotto) vorhanden.

Weitere Entwicklungspotenziale i. S. von Neuansiedlungen sind in der Stadt Lauterstein weiterhin
nicht auszumachen. Um den Druck auf die wenigen Angebote in den Ortsmitten von Nenningen
und WeilRenstein nicht zu erhéhen, ist weiterhin ein Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimen-

ten in dezentralen Gewerbegebietslagen zu empfehlen.

4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*® Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nachversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fihren dirfen. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vor-
gaben zu beachten. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen von Einzelfallbewertungen durch
eine gutachterliche Untersuchung der zu erwartenden Auswirkungen unter Beachtung der Rege-
lungen des Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes flir den GVV Mittlere Fils - Lautertal zu er-

bringen.

43 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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4.1 Steuerungsempfehlungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Auf die zentralen Versorgungsbereiche sollen perspektivisch die zentrenrelevanten Sortimente
gelenkt werden um die Standortbereiche weiter aufzuwerten und so auch den bestehenden Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbesatz zu starken. Die Analyse der Potenziale hat allerdings ge-
zeigt, dass nur punktuelle Ergdnzungsmoglichkeiten bestehen. Somit ist verstarkt auf den Erhalt
des bestehenden Einzelhandelsbesatzes abzustellen. In den beiden zentralen Versorgungsberei-
chen Donzdorf und SiiRen, welche bereits heute durch einen Mix unterschiedlichster Nutzungen
gepragt sind, sollte auch in Zukunft der Aspekt der Multifunktionalitat unterschiedlichster Nut-

zungsarten weiter hervorgehoben werden.
4.2 Steuerungsempfehlungen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Nahversorgungsstandorte und sonstige siedlungsraumlich integrierte Lagen

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen und Nahversorgungsstandorten handelt es sich um
Standorte, die nicht als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Insbesondere die aus-
gewiesenen Nahversorgungsstandorte in Donzdorf und SiiBen ibernehmen eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnquartiere. Diese Standorte sind zu sichern und
unter Beachtung der sonstigen Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes und der Landes- und

Regionalplanung zukunftsfahig aufzustellen.

Erganzungsstandort des groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels:

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte am Ergdnzungsstandort ,Stellfelbe” die
Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groR3-
und nicht groRflachig) zukiinftig planungsrechtlich ausgeschlossen werden. An diesem Standort
sollte zukiinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kon-
zentriert werden, um so eine Biindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende
Betriebe geniefen Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes und der wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzuraumen.
Diese Erweiterungen sind auf ein geringfligiges MaR zu begrenzen. Mogliche Erweiterungsvorha-
ben sind im Einzelfall im Hinblick auf deren stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit

Zu untersuchen.

Siedlungsrdaumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstdandig
ausgeschlossen werden. Dariiber sind ist im GVV Mittlere Fils - Lautertal auch bedarfsgerechte

Flachen fiir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen weshalb ein genereller Einzelhandels-
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ausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten) in manchen Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte
(sog. Annexhandel) dort ansissiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden.** Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundfliche und Baumasse untergeordnet ist,

und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die Handwerklich wei-

ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen far Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung innerhalb des GVV Mittlere Fils - Lautertal zu erwarten.
Sofern die genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser
zul3ssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf

eine angemessene VerkaufsflichengréRe, zu priifen.®

Randsortimente und Bestandsbetriebe

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu empfehlen. Um der Ge-
fahr einer Aushohlung des Sortimentskonzeptes durch liberméaRige Angebote von zentrenrele-
vanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen

zu empfehlen. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B.

44 Als Beispiele kénnen Elektroinstallationsbetriebe genannt werden, die an ihrem Firmensitz auch in be-

grenztem Umfang Elektrogerate verkaufen. Des Weiteren kann der Verkauf von Baustoffen am Standort
eines Bauunternehmens unter diese Regelung fallen.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-
fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

45
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Mébel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente®®

auf maximal 3 % der realisierten Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 350 m? VK erforderlich.*”

Bestehende Betriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes so-
wie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmog-
lichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierfir ist, dass hierdurch keine negativen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. Dies ist im Rahmen einer Einzel-

fallbetrachtung zu prifen.
5. MaRnahmen der Bauleitplanung

Die Standortempfehlungen sind zukiinftig in Baurecht umzusetzen, entweder durch Anpassung
von bestehenden Bebauungsplanen oder durch Erstellung neuer Bebauungspldane. Dabei sollen
individuelle Festsetzungen durch einheitliche Sortimentslisten (differenziert nach nahversor-
gungs-, innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten) ersetzt werden. Es ist
auf eine einheitliche Verwendung der Festsetzungen sowie auf Anwendung der Randsortiments-
regel zu achten, jeweils auf Basis der aktuellen Sortimentsliste und einer einheitlichen Verkaufs-

flachen-Definition.

Der nachfolgenden Tabelle sind die einzelhandelsrelevanten Bebauungsplane zu den Bestands-

standorten und die Empfehlungen der GMA hierzu zu entnehmen.

46 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
erganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

Vorgabe aus dem Regionalplan fiir die Region Stuttgart, Z 2.4.3.2.4 Standorte fir nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgrofRprojekte.

47
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Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fiir den GVV Mittlere Fils-Lautertal 2018 G M A ’
Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 11: Bebauungspline Gemeinde Gingen a. d. Fils
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E] Zentraler Versorgungsbereich

. B-Plan Gebiet

“Gewerbliche Baufldche”
Planung gemaR Entwurf des
FNP 2035

Quelle: Kartengrundlage Gemeinde Gingen;
~|  GMA-Bearbeitung 2018
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Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils - Lautertal G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

6. Empfehlungen zur Umsetzung des interkommunalen Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit dem GVV Mittlere Fils - Lau-
tertal erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen,

sollten folgende Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch die Verbandsversammlung des GVV
Mittlere Fils - Lautertal* als Teil eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhan-
delskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlicksichtigen und gilt als
Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Be-

lang:

=  Stidtebauliche Ziele des GVV Mittlere Fils - Lautertal fur die Einzelhandelsentwick-

lung
= Abgrenzung und Definition zentraler Versorgungsbereiche
= Sortimentsliste
= Steuerungsempfehlungen fir die Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen in giiltiges Baurecht umge-
setzt werden kdnnen. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht ge-
winschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des
Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriindung kann das auf der Grund-
lage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es
durch die Verbandsversammlung beschlossen worden ist.>° Zudem sind die Ergebnisse
des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachennutzungsplans zu be-

ricksichtigen.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung im GVV
Mittlere Fils - Lautertal zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik
in der Einzelhandelsentwicklung kein ,, Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um
ein fortschreibungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberprii-

fung und ggf. Anpassung bedarf.

49 Die Stadt StiRen lasst derzeit ihr Einzelhandelskonzept durch die imakomm AKADEMIE GmbH fortschrei-
ben. Der Gemeinderat StRen soll das Konzept noch in diesem Jahr als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlief3en.

50 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils - Lautertal

Glossar

Definitionen verschiedener Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels®?

V' 4

51
52
53

54

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter
400 m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwa-
ren, Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Con-
venience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und lbliche Sonn-
tagsoffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Ethnischer Lebensmittelmarkt

Als ethnische Lebensmittelmarkte werden Lebensmittelmarkte bezeichnet, die i. d. R.
nicht von Deutschen, sondern von Migranten / Auslindern gefiihrt werden und tber-
wiegend auslandische Lebensmittelspezialangebote flihren. Als Beispiel kann ein Asia-
markt angefiihrt werden.

Lebensmittelfachgeschaft

Ein Lebensmittelfachgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdtenfachge-
schafte, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gem{Use-, StiBwarenladen sowie handwerk-
lich orientierte Einzelhandelsgeschifte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Flei-
schereien.

Lebensmitteldiscounter

Ein moderner Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen
Verkaufsfliche von 800 — 1.400 m?>?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein be-
grenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Non-
food I-Sortiment®3 sowie ein regelmaRig wechselnde Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood II** fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer
Verkaufsfliche zwischen 400 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und
Nonfood I-Artikel flhrt und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il auf-
weist.

Definitionen gemal EHI Retail Institut: handelsdaten aktuell 2017, K6In bzw. GMA-eigene Definitionen.
Altere Lebensmitteldiscounter weisen z. T. niedrigere VerkaufsflichengréRen auf.

GMA-Anmerkung: Nonfood I-Waren sind Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tier-
nahrung.

GMA-Anmerkung: Nonfood II-Waren sind Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und
Presseartikel usw.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Fortschreibung Interkommunales Einzelhandelskonzept fir den GVV Mittlere Fils - Lautertal

Y 4 GroBer Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood
[I-Artikel fahrt.

Y 4 SB-Warenhaus

Das Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) ist ein groRflachiger (mindestens
5.000 m?), meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein umfassendes Sortiment
mit einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder Giberwiegend in Selbstbedienung
ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis-
politik oder Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der Standort ist grundsatzlich auto-
kundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren.

Verkaufsflache (VK)

»Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden
zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielich der Flachen fiir Warenprasentation
(auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone”
und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den
Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerfliche und Flachen, die der Vorbereitung / Portionie-
rung der Waren dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen, Stellplatze fir Einkaufswagen (vgl.
hierzu auch BVerwG Urteile 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005 sowie Urteil Az. 4 C1/16
vom 09.11.2015, Beschluss vom 20.01.2015, Az. 2 C 2327/13).

Differenzierung kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf

Sortimente lassen sich aufgrund von Nachfragehaufigkeit und Beschaffungsrhythmus kategori-

sieren. Unterschieden werden insbesondere:

Y 4 Kurzfristiger Bedarf: Waren (und Dienstleistungen) mit kurzfristigem Beschaffungs-
rhythmus. Diese Sortimente werden, wie beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel,

regelmaRig (periodisch) und mitunter taglich nachgefragt.

J Mittelfristiger Bedarf: Waren (und Dienstleistungen) mit mittelfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, die regelmaRig, aber nicht taglich nachgefragt werden (aperiodisch).
Hierzu zahlen Sortimente wie beispielsweise Blicher, Spielwaren oder Bekleidung,

Schuhe, Sport.

Y 4 Langfristiger Bedarf: Waren (und Dienstleistungen) mit langfristigem Beschaffungs-
rhythmus, die seltener nachgefragt werden (aperiodisch). Hierzu zahlen beispielsweise

Elektrogerate, Mobel sowie Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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