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1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Universitdtsstadt TUbingen zu erkennen. Verdnderte
Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrations-
prozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende
Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel,
Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich insbe-
sondere in Mittelstddten wie TUbingen in Form eines RUckgangs von kleineren, in-
habergefihrten Geschdften auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen
bzw. -verlagerungen von meist flachenintensiven, filialisierten Betrieben innerhalb
des Stadtgebiets bzw. im Bereich der regionalen Konkurrenzstandorte auf der an-
deren Seite. Zudem erfolgen markante Verédnderungen des Einzelhandels durch
eine weitere Verschdrfung der Konkurrenzsituation, die sich in Insolvenzen (bspw.
Praktiker, Gerry Weber, Végele, AWG) und Betriebsaufgaben duBert.

Das TUbinger Innenstadtzentrum ist mit vielen inhabergefihrten Fachgeschaf-
ten, Filialisten, Magnetbetrieben, vielfdltigen zentrenergdnzenden Funktionen als
Verkaufsflachenschwerpunkt im Stadtgebiet in Verbindung mit der aus der histo-
rischen Bebauung resultierenden Aufenthaltsqualitdt sowie den sich strukturell
und funktional ergdnzenden Standortbereichen Altstadt und stdliche Innenstadt
aktuell stark aufgestellt. Dennoch werden die Auswirkungen der Verdnderungen
auf der Angebots- und Nachfrageseite in den aktuellen Strukturen des Innen-
stadtzentrums sowie insbesondere im Hinblick auf die zukinftigen Entwicklungs-
moglichkeiten der Innenstadt ersichtlich. Aktuell wird in der TUbinger Innenstadt
eine stabile Einzelhandelssituation ersichtlich. Unter BerUcksichtigung der verdn-
derten Konsumentenverhaltensweisen und der sich abzeichnenden Nachfolge-
problematik kénnte die Innenstadt jedoch zukinftig als Einzelhandelsstandort an
Bedeutung verlieren.

Der Kernbereich der Universitdtsstadt TUbingen weist eine weitgehend fldchen-
deckende Nahversorgung auf. Rdumliche Nahversorgungsdefizite zeigen sich in
einigen TUbinger Stadtteilen. Es wird darUber hinaus ersichtlich, dass einige struk-
turprdgende’ Lebensmittelanbieter nicht mehr den aktuellen Anforderungen der
flachenintensiven filialisierten Betriebe im nahversorgungsrelevanten? Einzelhan-
del entsprechen, wobei die Standorte der Lebensmittelmdrkte bzw. deren Umfeld
oftmals gleichzeitig eine wenig attraktive stddtebauliche Gestaltung aufweisen.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

" Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten Einzel-
handelsbetrieben mit Gber 300 m? Gesamtverkaufsflache eine nennenswerte Relevanz fur die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe als strukturprédgende Wett-
bewerber bezeichnet.

2 Nahversorgungsrelevante Sortimente sind gleichzeitig zentrenrelevant. Nachfolgend werden die zentren- und
gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente als nahversorgungsrelevante Sortimente abgekirzt.
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Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale TUbingens, insbesondere
das regional stark ausgepragte Konkurrenzumfeld zu bericksichtigen. Die Univer-
sitdtsstadt TUbingen hat in der Funktion als Oberzentrum (in Verbindung mit
Reutlingen)? in Bezug auf den Einzelhandel vornehmlich die Versorgung fir den
gehobenen und spezialisierten Bedarf fir ihre Birger sowie fir die Bevdlkerung
des Einzugsgebietes zu Ubernehmen. Die Stdrkung und Weiterentwicklung einer
lebendigen, multifunktionalen und attraktiven Innenstadt gehért damit ebenso zu
den Zukunftsaufgaben von TUbingen, wie die Ausrichtung des Zentren- und
Standortgefiges vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftli-
chen Verdnderungen. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu
leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die
stadtebaulichen Zielstellungen der Universitdtsstadt TUbingen eine bedeutende
Rolle. Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfdhiges und stddtebaulich zielfUhrendes
Nahversorgungsangebot durch eine differenzierte und standortspezifische Ein-
zelhandelssteuerung zu ermdglichen - auch unterhalb einer Ebene der zentralen
Versorgungsbereiche.

Die Universitdtsstadt TUbingen beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamt-
stadtischen Zentren- und Standortstruktur — mit dem vorliegenden Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept - auf eine entsprechend tragfdhige, stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitat der Versorgungsstandorte
gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionie-
rende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden die
folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der
Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung;

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in TUbin-
gen (Angebots- und Nachfrageseite) inkl. Ermittlung von warengruppen-
spezifischen Umsdtzen sowie einer Stdrken-Schwdchen-Analyse des Ein-
zelhandelsstandortes TUbingen und eines Vergleichs TUbingens mit we-
sentlichen Kennwerten der umliegenden Mittel- und Oberzentren (Bench-
mark);

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel und dem ober-
zentralen Versorgungsauftrag der Universitdtsstadt TUbingen;

= Formulierung von rdumlichen Entwicklungszielen bzw. Leitbildern fir die
zukUnftige Einzelhandelsentwicklung TUbingens;

= Vertiefende Standortempfehlungen fUr ausgewdhlte Standortbereiche im
TUbinger Stadtgebiet;

= Zentrenkonzept: Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen
Versorgungsbereiche von TUbingen;

®  Nachfolgend abgekirzt als Oberzentrum TUbingen.
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— Vertiefende Innenstadtanalyse sowie innenstadtbezogene Hand-
lungs- und Umsetzungsempfehlungen unter besonderer Berick-
sichtigung der Auswirkungen des Online-Handels;

- Empfehlungen und MaBBnahmen zur Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche;

= Nahversorgungskonzept:
— Analyse und Bewertung der Nahversorgungssituation im Hauptort
sowie den TUbinger Stadtteilen;
— Konzeptionelle Analyse des TUbinger Wochenmarktes;
- Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausge-
wogenen Nahversorgungsstruktur durch gezielte Steuerungs- und
EntwicklungsmaBnahmen;

= Aufstellung einer fUr TUbingen passenden Sortimentsliste und Anpassung
an aktuelle Einzelhandelsentwicklungen sowie Rechtsprechungen;

=  Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten ermaglichen;

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in TUbingen zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primdar fUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adres-
saten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die értliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birger aus Kunden- und Besucher-
perspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro, der Universitatsstadt
TUbingen und dem Arbeitskreis Einzelhandelskonzept (u.a. Stadtplanung und
Wirtschaftsforderung (WIT) Tdbingen, IHK Reutlingen, Regionalverband Neckar-
Alb, HGV, mehrere Einzelhdndler und mehrerer Gemeinderdte der Universitdts-
stadt TUbingen) abgestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess si-
chergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch
die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Tibingen Bericksichtigung finden.

Der Entwurf des Einzelhandelskonzepts fur die Universitatsstadt TUbingen wird
nach Beratung im Ausschuss fiur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung in einer
offentlichen Veranstaltung im Januar 2020 vorgestellt. In dieser Veranstaltung
und in ihrem Nachgang kénnen noch Rickmeldungen aus der Offentlichkeit erfol-
gen. AnschlieBend sollen die gesammelten Anregungen abgewogen werden und
ggf. in das Konzept einflieBen. Am Ende des Verfahrens wird ein Beschluss des
Gemeinderats angestrebt.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung* Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kormmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.®

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-

4 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).

5 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fur die Entwicklung des Einzelhandels in TUbingen wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg in der Beschlussfassung vom
21.08.2002 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Ansiedlung grof3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend dargestellt
werden und die bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Universi-
tatsstadt TUbingen Beachtung bzw. Bertcksichtigung finden:

= [3.3.7 Z] Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groB3flédchige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (EinzelhandelsgroB3-
projekte) sollen sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfigen; sie
dUrfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch
Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in
Betracht, wenn
= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder
= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.
= [3.3.7 Z] Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groB3-
flachigen Einzelhandels sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zuldssig.

= [3.3.7.12Z] Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemes-
sen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zent-
raler Orte dUrfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

= [3.3.7.2 Z] EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und
GroéBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfdahigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. Einzel-
handelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. FUr nicht zentrenre-
levante Warensortimente kommen auch stddtebauliche Rand-lagen in
Frage.
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= [3.3.7.3 G] Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten reali-
siert werden, wo sie zeitnah an den &ffentlichen Personennahverkehr an-
geschlossen werden kénnen.

= [3.3.7.4 G] Die Festlegung von Standorten fUr regionalbedeutsame Einzel-
handelsgroBprojekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines
regionalen Entwicklungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer in-
tegrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage von re-
gional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzel-
handelsstruktur erhalten oder angestrebt werden.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP Ba-
den - Wirttemberg in der Beschlussfassung vom 21.08.2002 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Universitatsstadt TUbingen relevante Regionalplan Neckar — Alb in der
Beschlussfassung vom 26.11.2013, beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele
[Z] und Grundsdatze [G] bezliglich einzelhandelsrelevanter Steuerungsinstru-
mente, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts zugrunde
zu legen sind:

2.4.3.2 Standorte fir Einkaufszentren, groB3fldchige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBfldchige Handelsbetriebe, regionalbedeutsame Veranstal-
tungszentren.

= [G (1)] Die Siedlungsstruktur in der Region Neckar-Alb ist geprdgt von
stadtischen und dorflichen Zentren als Mittelpunkte des gemeindlichen Le-
bens. Sie sind traditionell auch die Standorte fUr den Handel und als solche
zu schitzen und zu starken. Der Verlagerung des Einzelhandels in Randge-
biete und an stdadtebaulich nicht integrierte Standorte soll entgegenge-
wirkt werden.

= [G(2)] Die wohnungsnahe Grundversorgung soll méglichst in allen Stadten
und Gemeinden gewdhrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbe-
triebe sollen verbrauchernah und stadtebaulich integriert angesiedelt wer-
den. Die Standorte sollen gut fur den FuBgdnger-und Fahrradverkehr er-
schlossen und mit dem OPNV erreichbar sein. Die Anforderungen von Fa-
milien mit Kindern, Senioren und Behinderten sollen bei der Standortwahl
bericksichtigt werden.

= [Z (3)] Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten ist in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren még-
lich. Kongruenzgebot (Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1 LEP 2002), Beeintrdchti-
gungsverbot (Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 2 LEP 2002) und Integrationsgebot
(Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 LEP 2002) sind dabei zu beachten.

* [Z (4)] EinzelhandelsgroBprojekte sind im Einzelfall auch in Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion zuldssig, wenn
= sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohn-
ortnahen Grundversorgung geboten sind oder
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= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.

=  Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintrdchtigungsverbot sind da-
bei zu beachten.

= [Z (5)] EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentsliste des Regionalplans Neckar-Alb) sind nur an integrierten
Standorten zuldssig. Dazu werden zentraldrtliche Versorgungskerne als
«Standort fUr Einkaufszentren, groB3fldchige Einzelhandelsbetriebe und
groB3fléchige Handelsbetriebe" als Vorranggebiet festgelegt und in der
Raumnutzungskarte dargestellt.

= FUr groBe Ortsteile des Oberzentrums und der Mittelzentren werden
Grund- und Nahversorgungszentren als Vorranggebiet festgelegt und in
der Raumnutzungskarte mit ,GZ" gekennzeichnet dargestellt. Zuldssig
sind Sortimente der Grundversorgung und Drogeriewaren.

=  [G(6)] EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten (vgl. Sortimentsliste des Regionalplans Neckar-Alb) sind grundsdatzlich
ebenfalls den zentraldrtlichen Versorgungskernen zuzuordnen. Sie kénnen
aber auch an Ergdnzungsstandorten angesiedelt werden, die als ,Stand-
orte fUr Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und groBfla-
chige Handelsbetriebe" als Vorbehaltsgebiet festgelegt und in der Raum-
nutzungskarte dargestellt sind. Ergénzungsstandorte sind fur die Ansied-
lung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBBprojekten mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten geeignet und daher bei der Standortsuche au-
Berhalb der zentralértlichen Versorgungskerne vorrangig in Betracht zu
ziehen.

= [Z (7)] FUr Betriebe auBerhalb der zentralortlichen Versorgungskerne mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind zentrenrelevante Randsorti-
mente in einem Umfang moglich, welcher den zentralértlichen Versor-
gungskern der Standortkommune und benachbarter Zentraler Orte nicht
wesentlich beeintrdchtigt. Zentrenrelevante Randsortimente sind hierbei
auf héchstens 10 % der Gesamtverkaufsflache und maximal 350 m? Ver-
kaufsfldche zu beschrdanken.

= [Z (8)] Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und
funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration) negative raumord-
nerische Auswirkungen erwarten lassen, sind wie ein einheitliches Einzel-
handelsgroBprojekt zu beurteilen.

= [Z(9)] Fabrikverkdufe sind eine besondere Form des Einzelhandels. Sofern
sie groBBflachig sind, gelten die PS 2.4.3.2. Z (3) bis Z (8) entsprechend.

= [Z (10] Hersteller-Direktverkaufszentren (Fabrikverkaufszentren und Fac-
tory-Outlet-Center) sind grundsdtzlich nur in den Oberzentren zuldssig.
Bei einer Geschossfldche von weniger als 5.000 m? sind auch Standorte in
Mittelzentren mdglich. Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beein-
trdchtigungsverbot sind dabei zu beachten.
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= [V (12)] Zur Entwicklung des Einzelhandels und zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung sollen die Stadte und Gemeinden

=  kommunale oder interkommunale Entwicklungskonzepte erarbei-
ten und mit den betroffenen Tréagern 6ffentlicher Belange abstim-
men,

= bei der Ansiedlung von regionalbedeutsamen Einzelhandelsvorha-
ben eine frihzeitige informelle Abstimmung mit den Nachbarkom-
munen, gegebenenfalls auch mit denen in den Nachbarregionen,
vornehmen und

= das UnterstUtzungs-, Beratungs- und Moderationsangebot des Re-
gionalverbands in Anspruch nehmen.

= [G (13)] Regionalbedeutsame Veranstaltungszentren (Veranstaltungs-
und Freizeiteinrichtungen, -zentren und -agglomerationen) sollen ebenso
wie groBfldchiger Einzelhandel vor allem in den zentralortlichen Versor-
gungskernen der Ober-, Mittel- und Unterzentren errichtet oder erweitert
werden. FUr Einrichtungen, die sich wegen ihrer GréBe nicht in die zentral-
ortlichen Versorgungskerne integrieren lassen, sollen in dafir geeigneten
und verkehrlich insbesondere mit dem OPNV gut erschlossenen stadtebau-
lichen Randlagen Sondergebiete fUr regionalbedeutsame Veranstaltungs-
zentren festgelegt werden.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Universi-
tatsstadt TUbingen sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend be-
rUcksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese
Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kiinftig als die entschei-
dende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Einfilhrung / Vorbemerkung / Rahmenbedingungen / Trends
I A tung vorhand Gutachten / K P | ’?‘

Analyse - Angebot, Nachfrage, Stédtebau

Bestandserhebung, Héndlerbefragung
Passantenbefragung, Haushaltsbefragung

Analyse

Sekundérstatistik, Einzugsgebiet i Stiidtebauliche Bestandsanalyse

|

| Benchmarkanalyse (Tibingen im Vergleich)

I Analyse, Bewertung von Standorten im Stadtgebiet | Stérk Schwiichen-Darstellung | | Vartiefende Innenstadtanalyse + Marktcheck I

Entwicklungsprognose und Entwicklungsziele

Absatzwirtschaftlich Réiumlich
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‘ Gesamtstddtisch ' Innenstadt/Altstadt |

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte (Nahversorgungsstandorte, Ergdnzungsstandorte) er-
folgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts der ho-
hen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgrenzung
von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stddtebaulich-funktional
abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukinftiger sortimentsspezifischer und
rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsfldche und

O o

2 _§ Erhebung durch 02/2018 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
.g o Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
8 i zende Funktionen, Leerstdnde

Analyse der stadtebaulichen Struktu-
ren, vertiefende Innenstadtanalyse; Ab-

Begehung durch 02/2018 - Qualitative Analysen durch .
grenzung zentraler Versorgungsberei-

Zentren-
rundgdnge

Stadt + Handel 07/2018 Zentrenrundgdnge che: Entwicklungsmaglichkeiten der
Zentren
g oy Passantenherkunft
£ 3 Befragung durch 04/2018 Strukturspezifischer Fragebo- Einkaufsverhalten
g9 Stadt + Handel gen (n=500) Starken/Schwache Analyse
0 Y4
S 9 Standortbewertung
L2 Flachendeckende Befragung Angebotslicken, Umsatzherkunft,
% 2 Befragung durch 02/2018 Innenstadt, Strukturspezifi- Einschdtzung zum Einzelhandelsstand-
< .fh_, Stadt + Hanel scher Fragebogen / Onlinebe- ort. Einzugsbereiche, Umsdatze, Starken
e fragung / Schwdéchen Analyse

Befragung durch . Fragestellungen zur zielgerichteten
; . Telefonische Befragung von ..
externen Dienstleis- 07/2018 Standortpositionierung und Kunden-
Haushalten (n=1.000) 2.
ter wahrnehmung TUbingens

Haushalts-
befragung

é 2 Universitatsstadt Bestimmung der Passantenfrequenz,
Sa . 04/2018 6 Standorte Innenstadt Zulauf in die Innenstadt, Identifizierung
oTw TUbingen .
o9 von Lagebereichen
r E
.2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
=0 o Kaufkraftzahlen . s .
o T . chen- und betriebsiblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
T % w IFHRetail Consul- 2018 N . .
S ‘!’J > tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
é S :té Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Februar 2018 im TU-
binger Stadtgebiet flachendeckend durchgefUhrt. Wegen der grundsdtzlichen Be-
deutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind
neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B.
Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. DarUber hinaus
sind Ladenleerstdnde — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche
Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhan-
delsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenom-
men worden.® Hinsichtlich der Ladenleerstdnde erfolgte eine Aktualisierung im TU-
binger Innenstadtzentrum durch die Universitdtsstadt TUbingen im Juni 2018.

¢ AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturprdgende Leersténde (> 300m?2 GVKF)
erfasst.
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Im Februar 2018 wurden auBerdem die zentrenergdnzenden Funktionen der Zen-
tren erhoben, da Art und Dichte ergédnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtun-
gen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur
etc.) wichtige Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind und zu Fre-
quentierung der Zentren beitragen.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale MessgrofBen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfla-
chen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum
anderen wurden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermég-
lichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente - eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en lie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdn-
dige Vermessung der VKF oder die persénliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/GeschdaftsfUhrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtspre-
chung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes findet da-
bei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsatzlich auch
auf ihre Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Sch&tzung von Ver-
kaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend
kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem La-
dengeschdft eine Messung oder Befragung nicht moéglich war (z. B. bei Ladenleer-
stédnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBBerdem die st&ad-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erldsslich.

Zentrenrundgdnge

Um die stadtebaulichen Strukturen der zentralen Versorgungsbereiche zu erfas-
sen (insbesondere vertiefende Innenstadtanalyse), wurden im Februar 2018 bis
Juli 2018 im Rahmen von Zentrenrundgdngen die Innenstadt sowie die weiteren
ZVB, Nahversorgungsstandorte und Ergdnzungsstandorte begangen. Ziel der
Zentrenrundgdnge war die rdumliche, funktionale und stddtebauliche Analyse
und die darauffolgende Abgrenzung und Einstufung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Perspektiven.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand im April und Mai 2018 auf Basis eines mit der Uni-
versitdtsstadt TUbingen und dem AK Einzelhandel abgestimmten Fragebogens
statt. Die Inhalte des Fragebogens wurden auch im Rahmen einer &6ffentlichen
Veranstaltung unter reger Beteiligung der TUbinger Handlerschaft diskutiert und
ergdnzt. An drei Werktagen - Dienstag und Freitag von jeweils 10-18 Uhr sowie
Samstag von 10-16 Uhr - wurden Uber zwei Wochen hinweg Befragungen von
Kunden, Besuchern und Bewohnern an sechs Standorten im TUbinger Stadtgebiet
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durchgefUhrt. Im Rahmen der Passantenbefragung wurden 500 Kunden und Be-
sucher befragt, wobei 42 % mdannliche und 58 % weibliche Personen an der Befra-
gung teilgenommen haben. Neben den Standortbereichen Campus und dem Be-
hérdenzentrum wurde an vier Standortbereichen in der Innenstadt (Markt-
platz/Holzmarkt, Nonnenhaus, SchmiedtorstraBe, Stdliche Innenstadt) befragt.
Themenschwerpunkte der Befragung waren u.a. verschiedene Aspekte des Ein-
kaufsverhaltens in der Universitdtsstadt TUbingen, der TUbinger Wochenmarkt,
verschiedene Attraktivitdtsaspekte der TUbinger Innenstadt und das Mobilitdts-
verhalten.

Hdndlerbefragung

Die Befragung der Einzelhdndler ist fUr die Aufstellung des Einzelhandelskonzepts
der Universitdtsstadt TUbingen von besonderer Bedeutung. Anhand der Befra-
gung konnten Informationen gewonnen werden, die allein durch die Bestandsauf-
nahme sowie die weiteren empirischen Bausteine nicht ermittelt werden kénnen.
Im Rahmen der Handlerbefragung wurde eine fldchendeckende schriftliche Befra-
gung aller Einzelhdndler im Innenstadtgebiet im Februar 2018 durchgefihrt. Die
Befragung erfolgte anhand eines mit der Universitdtsstadt TUbingen abgestimme-
ten Fragebogens.

Insgesamt nahmen 56 von 300 Einzelhdndlern an der Befragung teil. Die sich hie-
raus ergebende Ricklaufquote von rd. 19 % stellt nach der langjéhrigen Befra-
gungspraxis von Stadt + Handel einen relativ hohen Vergleichswert dar. Neben
KenngréBen zum Betrieb wie bspw. Grindungsjahr oder Sortimentsschwerpunkt
wurden auch angebotene Serviceleistungen, Kundenherkunft, Internetprdsenz,
Onlinebetroffenheit, Betriebsnachfolge und eine Einschdtzung verschiedener As-
pekte der TUbinger Innenstadt abgefragt.

Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden 1.000 Personen in einer Entfernung
von rd. 30 km bzw. 30 Min. Fahrdistanz zum Oberzentrum TUbingen mittels tele-
fonischer Interviews im Juli 2018 befragt. Die Befragung erfolgte anhand eines
mit der Universitdtsstadt TUbingen und dem AK Einzelhandel abgestimmten Fra-
gebogens und war insbesondere in Ergdnzung der Ergebnisse der Passantenbe-
fragung darauf ausgerichtet Personen zu befragen, die selten oder nicht in TUbin-
gen einkaufen gehen. Die Inhalte des Fragebogens wurden auch im Rahmen einer
offentlichen Veranstaltung unter reger Beteiligung der TUbinger Handlerschaft
diskutiert und ergdnzt. Die Haushaltsbefragung diente dazu herauszufinden, wie
die im TUbinger Umland wohnende Bevolkerung TUbingen bzw. die TUbinger In-
nenstadt (Schwerpunkt Einzelhandel/Einkauf) aktuell wahrnimmt. Auf dieser Ba-
sis kann eine zielgerichtete zukiUnftige Positionierung TUbingens bzw. der TUbinger
Innenstadt (Schwerpunkt Einzelhandel/Einkauf) im ausgepréagten Konkurrenzu-
mfeld erfolgen.

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden u.a. Fragen zur Besuchshdufigkeit
und den Besuchs- bzw. Nichtbesuchsgrinden, zur Verkehrsmittelwahl, zu ver-
schiedenen Attraktivitdtsaspekten der TUbinger Innenstadt sowie zu weiteren Be-
sucherzielen im TUbinger Umland und zur Besuchshdufigkeit dieser gestellt.
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Aufgrund der Fille an Ergebnissen der Passantenbefragung, Handlerbefragung
und Haushaltsbefragung fanden nur die wichtigsten, fUr das EHK relevanten Er-
gebnisse Eingang in den vorliegenden Bericht. Weitere Ergebnisse wurden in einer
separaten prdsentationsartigen Auswertung zusammengestellt.

Frequenzmessung

Die Passantenfrequenzmessung wurde von der Universitdtsstadt TUbingen
durchgefUhrt. Die Messung der Frequenzen erfolgte an insgesamt sechs Stand-
orten im TUbinger Innenstadtgebiet (KornhausstraBe, Neue StraBe, Kirchgasse,
Neckargasse, Neckarbricke und KarlstraBe) mit Hilfe eines automatischen Zahl-
systems. Die Zdhlung erfolgte von Donnerstag 19.04.2018 bis Sonntag 29.04.2018,
wobei 24 Stunden in je 15 Min. Intervallen gemessen wurde. Im Zeitraum der Mes-
sungen bestand eine wechselhafte Wetterlage (meist bewd&lkt, vereinzelt sonnig
und Regen) bei Temperaturen im zweistelligen Bereich.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in TUbingen. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Ein-
zelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in der Universitdts-
stadt TUbingen analysiert wird, werden einleitend wichtige Trends der bundes-
deutschen Einzelhandelsentwicklung skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren,
die es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer raumlichen und wirt-
schaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends resultie-
renden Herausforderungen fUr die Universitdtsstadt TUbingen als Oberzentrum
in einem ausgeprdgten Konkurrenzumfeld (Benchmark) sowie Rickschlisse auf
die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Angebotsseite Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen (s.u.). Hierbei kann man von einem Trend zur GroB3flachigkeit
und einer stark ausgepragten Filialisierung sprechen. Im Rahmen der Standort-
prdaferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf
autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte Standorte einher.
Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilun-
gen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in Stadtquartieren
(auBerhalb der Innenstadt) sind fUr den filialisierten Einzelhandel hingegen deut-
lich weniger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discountorientierte An-
gebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzentrationspro-
zesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - insbesondere bei
SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogeriemdrkten (insb. DM,
Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhdusern (u. a.
H&M, P&C, C&A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Markten (insb. Media
Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, SportScheck, Decath-
lon). Bei Drogeriefachmadrkten ldsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmen-

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 18



sinsolvenzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im be-
sonderen MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fo-
kussiert.

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grofl3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren an-
dere Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undiffe-
renzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Maf3 an Spezi-
alisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdafte fir spezielle Zielgruppen) und
vertikalisierte Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und ha-
ben das kundenseitige BedUrfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitdt und
multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstarkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Ein-
zelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu so-
zialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Ahnliche Entwick-
lungen sind zudem im Bereich der A-Lagen von GroB3stadten feststellbar. Die Auf-
gabe von mittelzentralen Innenstddten wird es zukUnftig sein, eine von Kunden
angenommene Positionierung zu finden neben den hochgradig attraktiven Shop-
ping-Konzepten und den oberzentralen Innenstédten mit einem Mix aus Einkauf,
Erlebnis, Gastronomie, Kultur und Entertainment.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken jedoch (statio-
ndre) Umsdtze und Fldchenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den
Online-Handel. Besonders betroffen sind davon ins-besondere kleinere Zentren
(z.B. Stadtteilzentren).

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei rd.
53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe nachfolgende
Abbildung). Es sind allerdings sortimentsspezifisch grof3e Unterschiede festzu-
stellen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist
derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen ge-
hen davon aus, dass der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz des Einzel-
handels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.

7 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Abbildung 3:

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Waren-
gruppen grofBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Waren-
gruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungs-elektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits
heute signifikante Marktanteile bis zu 26 % auf (vgl. nachfolgende Abbildung). In
anderen (insbesondere kurzfristigen) Warengruppen des tdglichen Bedarfs (u. a.
Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Online-Einkdufe
hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau und wird zukUnftig maBgeblich

vom Markteintritt entsprechender Akteure abhdngen (vgl. dazu auch nachfolgen-
der Fokus-Abschnitt). Auch der Online-Handel hat die Service- und Erlebnisorien-
tierung der Verbraucher erkannt und versucht in den letzten ,stationdren Tugen-
den “, Beratung, Service und Erlebnis, mittels telefonischer Stilberatung (z. B.
Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationdren
Showrooms in GroBstddten (z. B. Zalando) zu punkten.

=N
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%
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elektronik Garten

Schmuck & Uhren

BUro &
Schreibwaren

Freizeit & Hobby Gesundheit &

Wellness

Anteil B2C-E-Commerce -(Business to Consumer) am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fUr Handelsforschung (IFH) 2017; FMCG = Fast
Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
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Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein Rickgangi. H. v. 15 %
attestieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Differenziert man die Gesamtwerte
anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklun-
gen zu registrieren. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (hinsichtlich An-
zahl der Betriebe und Umsdatze) ergeben sich insbesondere fUr die Supermarkte,
welche maBgeblich von der zunehmenden Verbreitung gesundheits- und nachhal-
tigkeitsorientierter Lebensstile profitieren und deutschlandweit ihr Filialnetz um
1.335 Standorte (+12 %) erhdhen konnten. Darin enthalten ist auch ein deutlicher
Ausbau des Filialnetzes von Bio-Supermadarkten. Ein analoges Bild ergibt sich fur
die groBen Supermarkte/Verbrauchermdrkte (> 2.500 m? G-VKF), welche sogar
ein Wachstum um 23 % verzeichnen konnten (+268 Mdrkte).

15.600

9.590

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B SB-Warenhduser  MBgroBBe Supermdrkte M Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschdfte

Abbildung 4:

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach
einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren
gegenwadrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006 ver-
zehnfachte sich die Anzahl der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieBend kam
es zu einer deutlich verlangsamten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %),
die inzwischen partiell in eine degressive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen
2011 und 2017 bundesweit: -2 %). Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Opti-
mierung des Bestandsnetzes der Marktteilnehmer infolge eines Trading-Up-Pro-
zesses und einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurUckzufUhren und vollzieht

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 21



40

35

30

25

20

Verkaufsfldche in Mio. m?

10

2006

sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Flachenleistungen der Betriebsform.

Das Gros der RUckgdnge betrifft die kleinen Lebensmittelgeschafte, deren Anzahl
sich binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Be-
triebe noch im Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den Ange-
botsformen im Lebensmitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwdrtiger Anteil mit
23 % inzwischen deutlich hinter demjenigen der Lebensmitteldiscounter (43 %)
und der Supermadrkte (29 %) zurickgefallen. Mit Blick auf die Nachfolgeproble-
matik und das ungiUnstige Marktumfeld werden diese Entwicklungen auch per-
spektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch bei den SB-Wa-
renhdusern eine Sattigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jahren sowohl
in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und Ver-
kaufsflachen, ricklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatte.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme
der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der
Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge,
Reduktion der Regalh6hen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer stei-
genden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Pro-
dukte, Singlepackungen) ergibt.®

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B SB-Warenhduser HBgroBe Supermérkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 5:

Gesamtverkaufsfléche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzahlen eine
moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen. Dies ist Resultat eines grund-
legenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus, welcher im Bereich der Expan-
sion und der Modernisierung von Bestandsstandorten eine deutliche Tendenz zu

8 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).
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signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen lasst und mit einer Uberpri-
fung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteilnehmer einhergeht.

Als Reaktion auf zundchst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Ver-
brauchernachfrage sind auch im Segment der Supermarkte deutliche Umstruktu-
rierungen erkennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sorti-
mentsausrichtung (Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken, Convenience Aus-
richtung, Gastronomie) und einer attraktiven, zumeist gro3zUgigeren Ladenge-
staltung, welche auch mit einer wachsenden VerkaufsflachengréBe je Betriebs-
einheit einhergeht (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 6:  Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und ergéanzt)

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und inter-
nes Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzen-
trationsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmen-
ten des Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewarenein-
zelhandel partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge
auch eine Sektoruntersuchung des Bundeskartellomtes im Zusammenhang mit
der Ubernahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zogen.? So weisen die
dominierenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdartig bereits einen
Marktanteil von rd. 20 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Be-
treiber entfallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
langeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBlaufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
haufig nicht mehr gesichert, wie auch die Ergebnisse der nachfolgend dargestell-
ten Untersuchung des Thinen-Instituts fUr Landliche Rdume zur Erreichbarkeit
von strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten in Deutschland nahelegt (vgl. nach-
folgende Abbildung). Jedoch ergeben sich auch in Kernst&ddten durchschnittliche
Entfernungen von etwa 1.500 m-2.000 m, wodurch eine fuBlaufige Erreichbarkeit
nicht Uberall verfUgbar ist.

?  vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Neumeier 2014

Standortentwicklung: Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort
steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitat
sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
moglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung,
Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-punkte (Ndhe
zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevdlkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur,
Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitat (und damit auch je nach Rendi-
teerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten
Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, geringere Park-
platzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch
i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder
Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Mit dem Dimensionssprung der Mdrkte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich
der Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel-
bzw. Drogeriewarensegmentes gestiegen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Bereich
Lebensmittel lag diese im Jahre 2000 bei rd. 3.500 Einwohnern, wdhrend heute
z. T. 5.000 Einwohner benétigt werden, um beispielsweise die wirtschaftliche
Tragfdhigkeit eines Discounters unter Wettbewerbsbedingungen gewdhrleisten
zu kénnen. Damit einhergehend steigen auch die Anforderungen an die Anzahl der
Parkpldtze und die GréBe des Grundsticks.
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Tabelle 2: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Lebensmitteldiscounter

Kriterium ‘ﬂwﬁ'@m m

min. 5.000 min. 5.000
Einwohnerzahlen min. 3.000
min. 15.000 Einzugsgebiet min. 10.000 Einzugsgebiet
GrundstUcksgroBen ab 3.500 m? Ab 6.000 m? 4,000 m?
ab 600 m? innerstddtisch
Verkaufsflache 700-900 m? 400-1.000 m?
ab 1.000 m?
Kundenparkplatze min. 60 min. 120 min. 60
Geschdafts-, Einkaufs- oder
Haupt- und NebenstraBen Fachmarktzentren
nahe Wohngebieten mit sehr  hochfrequentierte L.cugen mit  hochverdichtete Nahversor-
guter Verkehrsanbindung gu.ter verke.hrstech.nlscher E!’— gungslagen in Ballungsrdumen,
Sonstige Kriterien reichbarkeit und Sichtbarkeit | 4yf- ynd Sichtlagen zu Haupt-

innerhalb von Fachmarktlagen
sowie neben Supermdrkten;
derzeit nur ausgewdhlte Bun- ten
deslé@nder in Ausnahmefdllen in anderen
Geschossebenen

Gute Anlieferungsméglichkei- verkehrsoshsen und/oder An-
bindung OPNV-Haltestellen,

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Die filialisierten Supermarkte weisen ebenfalls differenziert nach Standort unter-
schiedliche Anforderungen auf, wobei innerstddtische bzw. hochfrequentierte
Lage mit hdéheren Einwohnerzahlen und geringeren Verkaufsflachenansprichen
einhergehen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 3: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Supermdrkte

Kriterium Eﬂm m_g

Einwohnerzahlen min. 5.000 ab 100.000 min. 4.000
GrundstUcksgroBen - - 3.500-15.000 m?
Verkaufsflache 1.000-3.500 m? 500-1.000 m? ab 1.500 m?

1 Stellplatz pro 15m?2Verkaufs-

Kundenparkplatze - B flache

Nahversorgung in der Grof3-

stadt
auch in Geschafts-, Einkaufs- llem in ei h K
oder Bachmarktzentren FuBgéngerzonen oder hochver- VOr aliemin einwo nerstarken
dichtete Nahversorgungslagen. Citylagen

Lauf- und Sichtlagen zu Haupt-
verkehrsachsen und/oder An- @uch in oder an Bahnh&fen und

bindung an OPNV-Haltestellen Flughdfen oder dhnlichen hoch-
frequentierten Lagen

Sonstige Kriterien weitgehend barrierefreie

Markte

gegebenenfalls in anderen Ge-
schossebenen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassi-
schen stationdren Einzelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce
bzw. M-Commerce) zunehmend an Bedeutung. Im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels sowie der Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bislang noch
in einem vergleichsweise geringen Mafe, was insbesondere auf die diffizile Trans-
portlogistik (KUhlkette) und die bislang noch nicht in einem ausreichenden MaBe
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erfolgreich umgesetzten Konzepte des Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone)
bzw. von Abholstationen zuriUckzufUhren ist. Insbesondere in den Metropolen sind
aufgrund der Ballungsvorteile in den vergangenen Jahren allerdings erfolgver-
sprechende Modelle zur Online-Lieferung von Lebensmitteln oder auch andere
Sonderformen des Lebensmitteleinzelhandels (Wochenmdrkte, in unterversorg-
ten Gebieten z.T. auch Hof- und Dorfldden) umgesetzt worden, die sich einer
schnell wachsenden Beliebtheit erfreuen.

4.1.2 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit’, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.”? Relevant ist diese Entwicklung vor allem fiUr die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-
schrdankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten.

Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit be-
stimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistun-
gen fUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitéat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.

© LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

™ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

2 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den ndchsten
fonf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Halfte der Um-
sdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitdt in den
nicht verbrauchbaren Warengruppen hdher, wobei sich dies insbesondere im Be-
reich Neue Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Video-
streamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren befinden sich in starker Konkurrenz zum On-
line-Handel, da diese oft Uberwiegend Angebotsstrukturen in stark vom Online-
Handel betroffenen Warengruppen aufweisen (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue
Medien/Unterhaltungselektronik). Zunehmend wichtig ist es daher fur die Innen-
stadte wirksame Wettbewerbsvorteile, wie z. B. eine starke Erlebnisorientierung,
attraktive Angebotsstrukturen abseits des Einzelhandels, eine hohe Aufenthalts-
qualitdt oder hohe Kopplungseffekte vorweisen zu kdnnen. Umso wichtiger ist da-
her vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionie-
rungsstrategie.
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Abbildung 8: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.
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Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen N&he von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Aus-
gabebereitschaft haben.
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Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-

kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Zielgruppenorien-
tierte attraktive Konsum- und Erlebniswelten in Shopping Centern einerseits und
ein breites preissensibles Warenangebot in groBen Fachmarktzentren anderer-

seits verstdrken die Wettbewerbsintensitat deutlich.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten Einkauf haben in den ver-
gangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozia-
len Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach
aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibi-
litat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in eine der
entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Dabei ist auch die
Insolvenz mehrerer Warenhausketten ein Indiz fir die zunehmende Preis- und
Zielgruppenpolarisierung.

4.1.3 Ruckschlisse auf die Einzelhandels- und Standortstruktur in TiGbingen

Aus den oben skizzierten, bundesweit wirkenden Trends ergeben sich folgende
RUckschlisse auf die Einzelhandels- und Standortstruktur in TUbingen:

= Die Universitatsstadt TUbingen weist insbesondere im Innenstadtzentrum
einen vergleichsweise geringen Filialisierungsgrad sowie einen hohen Anteil
inhabergefiUhrter Fachgeschdfte auf. Dies stellt eine besondere Qualitdt
der TUbinger Innenstadt dar und steht im Gegensatz zum bundesweit fest-
stellbaren Trend der zunehmenden Filialisierung der Innenstddte von Mit-
tel- und Grof3stddten.

* Entgegen der bundesweiten Trends ist in TUbingen feststellbar, dass sich
ein GrofBteil der Verkaufsflachen in integrierten Lagen bzw. in zentralen
Versorgungsbereichen befindet (Schwerpunkt Innenstadtzentrum). Die
Vielerorts erkennbare deutliche Verkaufsflachenentwicklung in Form von
autokundenorientierten Fachmarktzentren an nicht integrierten Standor-
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ten ist in TUbingen nur in Teilen (bspw. Teilbereich des Ergdnzungsstand-
orts Reutlinger StraBe und Ergdnzungsstandort Herrenberger StrafBe) zu
beobachten.

= Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel wird ersichtlich, dass in TUbin-
gen in den letzten Jahren vereinzelt Entwicklungen analog der bundeswei-
ten Trends (weniger kleinteilige Einzelhandelsgeschdafte, durchschnittliche
VergréBerung der Verkaufsfldchen von Supermdarkten und Lebensmittel-
discountern) erfolgt sind. Gleichzeitig wird ersichtlich, dass im Stadtgebiet
einige Standorte (auch NVZ und NVS) mit strukturprdgenden Lebensmit-
telbetreibern bestehen, die nicht den aktuellen Marktanforderungen ent-
sprechen.

= FUr TUbingen werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe
onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifi-
zierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich
entfaltet die Digitalisierung, wie auch die vertiefende Innenstadtanalyse
belegt, allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben
einem erhohten (und fur kleinere, inhabergefihrte Fachgeschafte oftmals
nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegenUber Online-Vertriebsformen,
kann die Digitalisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erho-
hung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und
Spezialhandelsgeschdften mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-
Channel-Marketingstrategien).

= Bedingt durch die vielfaltigen Verdnderungen auf der Nachfrageseite ist
auch fir die TUbinger Innenstadt eine individuelle, an den differierenden
Strukturen der Altstadt bzw. der stUdlichen Innenstadt sowie den potenzi-
ellen Zielgruppen/Kunden orientierte Positionierungsstrategie zu empfeh-
len. Grundlegende Empfehlungen zur Weiterentwicklung der TUbinger In-
nenstadt werden im Rahmen des vorliegenden EHK formuliert. Darauf
aufbauend ist die Entwicklung einer umfassenden Positionierungsstrate-
gie fur die TUbinger Innenstadt im Rahmen eines Innerstddtischen Ent-
wicklungskonzepts (nicht Bestandteil dieses EHK) zu empfehlen.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Als Oberzentrum im zentralortlichen Gefige Baden-Wirttembergs wohnen in der
Universitdtsstadt TUbingen zum 31.12.2018 - 90.590 Einwohner® (mit Haupt-
wohnsitz). Bis zum Jahr 2025 wird fir die Universitdtsstadt TUbingen eine relative
Bevolkerungsentwicklung von rd. 3,2 %™ bis rd. 5,6 %" prognostiziert.

Siedlungsstrukturell gliedert sich die Universitatsstadt TUbingen in 23 Stadtteile
wovon 15 im Kernbereich liegen und acht als duBere Stadtteile bezeichnet werden.
Die drei bevélkerungsreichsten Stadtteile sind die SUdstadt, Schénblick/Winkel-
wiese/Waldhduser-Ost mit dem Studentendorf WHO und die Weststadt.

B Bevdlkerungsstand nach Informationen der Universitatsstadt TUbingen 31.12.2018.
“  Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg 2018.
> Bevolkerungsprognose der Universit&atsstadt TUbingen 2018.
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Das direkte Umland der Universitdtsstadt ist insbesondere durch Grund- und Mit-
telzentren geprdgt. Relevante Mittelzentren sind im Westen insbesondere Rot-
tenburg und Herrenberg, im Norden Béblingen/Sindelfingen, im Osten Metzingen
sowie im Suden Balingen. Ostlich des TUbinger Stadtgebiets befindet sich in un-
mittelbarer Ndhe (rd. 12 km) zudem das Oberzentrum Reutlingen (in Verbindung
mit TUbingen). In nérdlicher Richtung, rd. 45 km von TUbingen entfernt, liegt die
baden-wirttembergische Landeshauptstadt Stuttgart (vg
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Abbildung 9: Zentraldrtliche Funktion Universitdtsstadt Tibingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die Universitdtsstadt TUbingen liegt im Zentrum des Landkreis TUbingen. Im Hin-
blick auf die siedlungsraumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem dar-
gestellten dichten ZentrengefUge ein ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld der Uni-
versitdtsstadt TUbingen im regionalen Kontext. Viele der Stadte sind Teil eines
Verdichtungsraums oder liegen in den Randzonen des Verdichtungsraums. So be-
tragt die Pkw-Fahrzeit zu den ndchstgelegenen Mittelzentren Rottenburg am
Neckar, Herrenberg und Béblingen/Sindelfingen unter 30 Minuten. Ebenso sind
die Oberzentren Reutlingen und Stuttgart in Fahrzeiten von 15 bzw. 45 Minuten
mit dem PKW erreichbar.

Die ausgeprdagte Konkurrenzsituation TUbingens wird zudem anhand der im Rah-
men der Benchmarkanalyse untersuchten einzelhandelsrelevanten Kennwerte
(vgl. Kapitel 4.4) sowie anhand des im Zuge der Haushalts- und Passantenbefra-
gung ermittelten beschrdnkten Einzugsgebiets TUbingens (vgl. Kapitel 4.3) er-
sichtlich.

Die verkehrliche Anbindung TUbingens Uber die B27, B28, B296 und B297 mit An-
schluss an die A81 (rd. 15 km) und die A 8 (rd. 32 km) ist im Vergleich zu anderen
Oberzentren als nicht optimal zu bewerten. Hinsichtlich der Erreichbarkeit mit
dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht sowohl eine Anbindung an
das regionale Busliniennetz, als auch ein Anschluss an das regionale bzw. Uberre-
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gionale Bahnnetz. Eine deutliche Verbesserung des OPNV, insbesondere im Tubin-
ger Stadtgebiet bzw. der OPNV-Anbindung TUbingens an das Umland ist durch
die Realisierung der geplanten Regionalstadtbahn Neckar-Alb zu erwarten.

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lé&nder, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die sozioékonomischen Rahmendaten der Univer-
sitdtsstadt TUbingen im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis TU-
bingen dar. Aus den Daten lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungsge-
biet von TUbingen und die daraus resultierenden Kaufkraftstréme ziehen.

Tabelle 4: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Universitdtsstadt Tibingen

Universitdtsstadt TUbingen 2016 2017 2018 Entwicklung
SOZ|0Iyer§|cherungspfl|cht|g 44.887 45.965 47235 52 %
Beschdaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 29.865 30.782 32.115 7.5 %
Einpendler Arbeitsort o . o o
(Einpendlerquote) 27.737 (62 %) 28.553 (62 %) 29.263 (62 %) 55%
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 12.734 (43 %) 13.371 (43 %) 14169 (44 %) 11,3 %
Pendlersaldo +15.003 +15.182 +15.094 +0,6 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 5: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreis Tibingen

Landkreis TUbingen 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdftigte Arbeitsort 76-57% 79.003 81.428 6.4 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 83.814 85.921 88.449 55 %
Einpendler Arbeitsort 27.690 (36 %) 29.094 (37 %) 30191 (37 %) 9.0 %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 35.005 (42 %) 36.050 (42 %) 37.258 (42 %) 6.4 %
Pendlersaldo -7.316 -6.956 -7.067 -3.4 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdéftigten sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort ist in der Universitdtsstadt TUbingen im betrachteten Unter-
suchungszeitraum 2016 - 2018 stetig angestiegen. Eine leicht positive Entwick-
lung wird auch beziglich des deutlich positiven Pendlersaldo ersichtlich. Die Uni-
versitatsstadt TUbingen hat somit zwischen 2016 und 2018 eine dhnliche Entwick-
lung wie der Landkreis TUbingen vorzuweisen (siehe Tabelle 5). Die wirtschaftliche
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Entwicklung in der Universitatsstadt TUbingen ist damit als durchschnittlich zu
bewerten.

Relativ betrachtet hat sich das Verhdltnis von Ein- und Auspendlern in dem be-
trachteten Zeitraum von 2016 bis 2018 leicht positiv entwickelt, was auf eine
leichte Zunahme der Bedeutung der Universitdtsstadt TUbingen als Arbeitsort in
den letzten Jahren hinweist. Die Mobilitdt der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ hoch. Vor allem die Ein-
pendlerquote ist mit rd. 62 % deutlich hdher als der vergleichbare Wert des Land-
kreises TUbingen, welcher bei rd. 37 % liegt. Dies deutet darauf hin, dass die Uni-
versitdtsstadt TUbingen - insbesondere als Hochschul-, Klinik- und Forschungs-
standort (u.a. Max-Planck-Institut) - eine besondere Rolle als Arbeitgeber im
Landkreis TUbingen Ubernimmt und ausgeprdgte Pendlerverflechtungen TUbin-
gens mit dem Umland bestehen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Universitatsstadt TUbingen verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in Héhe von rd. 553,8 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft von rd. 6.113 Euro je Einwohner, wobei der grof3te Anteil der Kauf-
kraft mit rd. 2.446 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt.
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 221,6 2.446
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 353 389
Blumen, zoologischer Bedarf 10,5 16
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 16,3 180
Kurzfristiger Bedarfsbereich 283,6 3.131
Bekleidung 51,1 564
Schuhe/Lederwaren 14,1 155
Pflanzen/Gartenbedarf 8,0 88
Baumarktsortimenti. e. S. 45,5 502
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 6,4 71
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 13,0 143
Sportartikel/Fahrrader/Camping 12,8 141
Mittelfristiger Bedarfsbereich 150,7 1.664
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 7,8 86
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 6,3 70
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 59 65
Mobel 33,6 371
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 17.7 196
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 37,6 415
Uhren/Schmuck 7.2 80
Sonstiges 32 35
Langfristiger Bedarfsbereich 19,4 1.318
Gesamt 553,8 6.113

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdagt in der Universitdtsstadt
TUbingen rd. 100,7 und liegt damit unter dem Durchschnitt von Baden-Wirttem-
berg (rd. 105), jedoch leicht Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Die TUbingen

' Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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umgebenden Nachbarkommunen verfigen Uber ein Uberdurchschnittliches Kauf-

kraftniveau (siehe Abbildung 10).

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Tibingen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; Kartengrundlage: Bundesamt fiur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Universitatsstadt Tibingen

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mégliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet (erweitertes Einzugsgebiet) en-
det deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Ein-
zugsgebiet hinausgehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus
welchem mit Streuumsdtzen' zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugs-
gebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachldsst und die Ein-
flisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Das nachfolgend dargestellte Einzugsgebiet wurde auf Basis der durchgefUhrten
Passantenbefragung abgeleitet und mittels der Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung validiert. Bei den Einzugsgebieten wurden Personen, die den Besuchsgrund
«Touristischer Besuch" angaben, nicht mit bericksichtigt, um das origindre Ein-
zugsgebiet des TUbinger Einzelhandels ohne touristische EinflUsse darstellen zu
kénnen. Die in den nachfolgenden Karten dargestellten Anteile der Kundenher-
kunft beziehen sich auf den Anteil der aus den jeweiligen Kommunen stammenden
Kunden im Verhaltnis zur Einwohnerzahl der jeweiligen Kommune.

7 diffuse Umsétze ohne direkten Ortsbezug
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Der Abgrenzung des Einzugsgebietes von TUbingen liegen insbesondere die Ergeb-
nisse der Passanten- und Haushaltsbefragung zu Grunde. Weiterhin haben fol-
gende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in TUbingen
(u. a. Branchen, Betreiber, GroéBen, Standorteigenschaften — siehe Bench-
markanalyse);

die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld;

die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von TUbingen im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort);

die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung;

die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld;
die Versorgungsfunktion TUbingens;

die traditionellen Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Universitdts-
stadt TUbingen das in Abbildung 11 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt wer-

den.
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Abbildung 11: Einzugsgebiet der Universitédtsstadt Tibingen
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Passantenbefragung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des Einzelhandelsumsatzes in TUbin-
gen Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist
eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst das Stadtgebiet von TUbingen. Rund 68 % der im
Rahmen der Passantenbefragung befragten Kunden und Besucher stammen aus
dem Kerneinzugsgebiet. Es ist somit davon auszugehen, dass der Uberwiegende
Teil des Einzelhandelsumsatzes von TUbingen aus diesem Gebiet generiert wird.

Das erweitere Einzugsgebiet umfasst insbesondere die direkt an das TUbinger
Stadtgebiet anschlieBenden Kommunen, die mittels die durch TUbingen verlau-
fenden Bundesstraf3en und Bahntrassen gut an TUbingen angebunden sind. Rund
13 % der im Rahmen der Passantenbefragung befragten Kunden und Besucher
stammen aus dem erweiterten Einzugsgebiet.

Aufgrund der ausgeprdgten Wettbewerbsstruktur im TUbinger Umfeld (insbeson-
dere Reutlingen, Boblingen, Sindelfingen, Metzingen, Stuttgart - vgl. Bench-
markanalyse), der nicht optimalen MIV-Anbindung sowie aufgrund von Raum-
Zeit-Distanzen sind aufBerhalb des dargestellten Einzugsgebiets deutlich geringer
ausgeprdgte Kundenorientierungen nach TUbingen feststellbar.
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Abbildung 12: Herkunft der Seltenen Kunden und Nichtkunden Tibingens
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Haushaltsbefragung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter
ODbL.

Das im Rahmen der Passantenbefragung ermittelte Einzugsgebiet des TUbinger
Einzelhandels wird durch die im Zuge der Haushaltsbefragung ermittelte Her-
kunft der Seltenen Kunden und Nichtkunden bestdtigt (vgl. Abbildung 12). Hierbei
zeigt sich eine deutliche Zunahme der Seltenen Kunden und Nichtkunden auf3er-
halb des erweiterten TUbinger Einzugsgebiets.

Einkaufsorientierung und Kundenverhalten

Die lokal verfUgbare Kaufkraft verteilt sich differenziert auf die unterschiedlichen
Warengruppen. Dabei ist festzustellen (s. Kapitel 4.4), dass die Kaufkraft in den
verschiedenen Bedarfsbereichen in unterschiedlichem Maf3e in TUbingen umge-
setzt wird.

Wéhrend im kurzfristigen Bedarfsbereich (v. a. Lebensmittel, Drogeriewaren und
BiUcher) eine hohe Orientierung der Kunden auf die Universitdtsstadt TUbingen
bzw. das TUbinger Innenstadtzentrum ersichtlich wird (vgl. Abbildung 13), zeigt
sich im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich die Konkurrenzsituation TUbin-
gens mit den im rdumlichen Umfeld befindlichen Ober- und Mittelzentren, die at-
traktive und ausgeprdgte Angebotsstrukturen aufweisen. Im mittelfristigen Be-
darfsbereich (u. a. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK, Hausrat und Einrich-
tungszubehor) orientieren sich die Befragten zwar noch vorrangig an den TUbin-
ger Angebotsstrukturen (bzw. den Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums),
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gleichzeitig jedoch auch verstadrkt an den Angebotsstrukturen von Béblingen, Met-
zingen, Reutlingen, Sindelfingen und Stuttgart. Eine Ausnahme stellt im Bereich
der mittelfristigen BedarfsgUter die Warengruppe Spielwaren/Basteln dar, in
welcher eine starke Orientierung der Kunden auf TUbingen festzustellen ist. Im
langfristigen Bedarfsbereich wird eine nochmals reduzierte Orientierung der Kun-
den auf TUbingen ersichtlich. Auffallig ist diesbezUglich insbesondere die hohe Be-
deutung der Konkurrenzstandorte in der Warengruppe Mobel, was auf die in TU-
bingen nur gering ausgeprdgten Bestandsstrukturen zurUckfUhren ist.

Lebensmittel 34% 47% 19% n =426

Drogerie 61% AV 17% n =426

Bicher 47% 34% 18% n =852

Bekleidung 54% 3% 29% n =425

Glas/Porzellan/Einrichtung n=2s

Mébel KA 1% 72% n=310

Elektrohaushaltsgerate/ 15% 20% 33% n=336

Leuchten

Unterholl;czzs/ssi:ektronik/ 7% 24% 3% =355

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

B TUbingen Innenstadt

M TUbingen anderer Ort

MW anderer Konkurrenzstandort (u.a. Metzingen, Béblingen, Sindelfingen, Reutlingen, Herrenberg, Stuttgart)
Internet

Abbildung 13: Einkaufsorientierung der in TUbingen befragten Passanten.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 4-5/2018.

In den Bereichen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel sowie Elektro-
haushaltsgerate/Leuchten und Unterhaltungselektronik ist zudem eine deutliche
Bedeutung des Online-Handels zu erkennen.

Die Relevanz der Konkurrenzstandorte TUbingens insgesamt sowie in einzelnen
Warengruppen wird zudem anhand der im Rahmen der Haushaltsbefragung ab-
gefragten Einkaufsorientierung der Seltenen Kunden und Nichtkunden ersichtlich.

Tabelle 7:  Ublicher Einkaufsort nach Sortimenten

Mods/Fosion | Mode/Foshon  sport/Faast_ (SUreund Eiichten/Womnen Tschi/Unterhe
Metzingen Outletcity 9% 10% 10% 8% 8% 8%
Reu th ngen Inne nstudt ...................... 30 % ........................ 287 o ........................ 28% ........................ 270 /o ........................ 46% ........................ 39% ............

BObI I ngen Merwden .......................... 70 Aj .......................... 6% .......................... 70 Aj .......................... 8% .......................... 70 /o .......................... 5% .............

smd elfmg en Breumnge rl and ............. 14 % ........................ 15 % ........................ 14 % ........................ 1 O% ........................ 14% ........................ 14% ............

H errenbe rg Innenstad t ...................... 4% .......................... 30 /O .......................... 4% .......................... 5% .......................... 1% .......................... 20 /O .............

ROtte nbu rg . Inne nstadt ...................... 20 /O .......................... 2% .......................... 2% .......................... 3% .......................... 1% .......................... 1% .............

stUttgu r t Inn enstad t ....................... M % ........................ M % ........................ 12% ......................... 9% .......................... 9% .......................... 9% .............

Bah ngen Inne nstudt .......................... 6% .......................... 6% .......................... 7% .......................... 6% .......................... 20 /o .......................... 30 /o .............
n=585 n=577 n=541 n=486 n=564 n=464

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 7/2018.
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Demnach stellt die Innenstadt von Reutlingen bzw. die Gesamtstadt Reutlingen
den bedeutendsten Konkurrenzstandort TUbingens in allen abgefragten Sorti-
mentsbereichen dar. Weitere wichtige Konkurrenzstandorte sind die Stuttgarter
Innenstadt sowie das Breuningerland in Sindelfingen sowie insbesondere in den
Sortimentsbereichen Fashion und Sport/Freizeit die Outletcity in Metzingen.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet der Universitatsstadt TUbingen wurden im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandserhebung (02/2018) insgesamt 525 Einzelhandelsbetriebe erfasst,
welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 134.700 m? verfigen (siehe Ta-
belle 8). Um eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflad-
che auf die Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass die Universitdtsstadt
TUbingen mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 1,49 m2je Einwohner zwar
nahezu im Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner®) liegt, im Vergleich
zu den relevanten regionalen Konkurrenzstandorten (bspw. OZ Reutlingen
rd. 2,70 m? VKF/Einwohner, MZ Balingen/Bdblingen/Metzingen/Sindelfingen
rd. 2,20 - 4,10 m?2 VKF/Einwohner - s.u. Benchmark) jedoch eine deutlich unter-
durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung aufweist.

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand in Tubingen

Strukturdaten Erhebung 02/2018
Einwohner 90.590
Anzahl der Betriebe 525
Gesamtverkaufsfldche in m2 134.700
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 1,49

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt
TUbingen (Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in der Universitdtsstadt
TUbingen Einzelhandelsbetriebe mit rd. 66 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich
integrierten Lagen (rd. 34 % im IZ und rd. 7 % in den NVZ), angesiedelt sind. Die
Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 34 % sind in stddtebau-
lich nicht integrierten Lagen verortet. An den beiden Ergdnzungsstandorten be-
finden sich rd. 36.200 m? Verkaufsfldche, was einem gesamtstddtischen Anteil
von rd. 27 % entspricht. Da die Verkaufsfldchen der Ergdnzungsstandorte zum
Teil integriert und zum Teil nicht integriert sind, werden diese in der nachfolgen-
den Ubersicht nicht explizit ausgewiesen. Eine detaillierte Darstellung der Ergén-
zungsstandorte erfolgt in Kapitel 8.

Abbildung 14 und Tabelle 9 stellen die in TUbingen erfasste Verkaufsfldche diffe-
renziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Tabelle 9: Einzelhandelsbestand in Tibingen nach Lagebereichen

ZVB Sonstige Inte- Nicht inte-
Innenstadt- vz grierte Lagen  grierte Lagen Gesamt
Verkaufsflache in m2 45,700 9.100 34.400 45500 134.700
Verkaufsflache Anteil ge- 34 7 25 34 100

samtstddtisch in %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt
TUbingen (Stand: 31.12.2017); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsertiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréider/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwiische

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréite

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

H Innenstadtzentrum W Naohversorgungszentren = Sonstige stéidtebaulich integrierte Lage B Stédtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 14: Einzelhandelsbestand in der Universit&dtsstadt Tubingen nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2018; PBS =
Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hoher Relevanz fir die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in der Universitatsstadt TUbingen ist hinsicht-
lich der Verkaufsfldche Uberwiegend durch die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel geprdagt. Dies begrindet sich v. a. durch mehrere groB3-
flachige Angebotsformen (u. a. real, Kaufland, EDEKA-Center), die sich so-
wohl in stadtebaulich integrierten Lagen, als auch in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen befinden. Zudem bestehen in der Universit&tsstadt TU-
bingen deutliche Verkaufsfldchenschwerpunkte in den Warengruppen Be-
kleidung (v.a. Innenstadtzentrum) und Baumarktsortiment im engeren
Sinne. Das Baumarktsortiment wird insbesondere durch die gro3flachigen
Anbieter Hornbach und toom Baumarkt bedingt.

= Ein deutlicher Verkaufsflachenschwerpunkt besteht mit rd. 45.700 m?2 (rd.
34 %) im TUbinger Innenstadtzentrum. In den klassischen innerstddtischen
Leitsortimenten (insb. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein
hoher Anteil der Verkaufsfldche im ZVB Innenstadt verortet. Gleichzeitig
befindet sich ein nicht unerheblicher Verkaufsflachenanteil der Waren-
gruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, BUcher im Innenstadtzentrum. Eine
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deutliche Pragung erfdhrt das TUbinger Innenstadtzentrum zudem durch
die strukturprdgenden Betriebe EDEKA, REWE, Mdiller, dm bzw. die hin-
sichtlich der Verkaufsflache deutlich kleineren Betriebe Alnatura und Der
Marktladen, die als wichtige Versorger fUr den Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfsbereich fungieren.

= Die fUnf TUbinger Nahversorgungszentren (Berliner Ring/WHO, Lustnau,
SchleifmUhleweg, Wanne, WohlboldstraBe) weisen rd. 2.100 m? Verkaufs-
flache (7 %) in Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimentsberei-
chen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren auf.

= Das Verkaufsflachenangebot in den sonstigen stédtebaulich integrierten
Lagen besteht Uberwiegend aus der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Rdumlich sind die Verkaufsfldchen Uberwiegend an den Nahversor-
gungsstandorten (strukturprédgende Lebensmittelanbieter) sowie am Er-
gdnzungsstandort Reutlinger Straf3e (integrierte SB-Warenhduser) veror-
tet. Der hohe integrierte Verkaufsflachenanteil (auch ZVB) im Sortiments-
bereich Mébel wird insbesondere durch die Mdbelanbieter im Innenstadt-
zentrum, kleinere Mobelanbieter in integrierten Lagen im Stadtgebiet so-
wie durch das Fehlen eines Wohnkaufhauses oder Mébelmitnahmemark-
tes, welche aufgrund des Fldchenbedarfs Ublicherweise in nicht integrier-
ten Lagen angesiedelt sind, bedingt.

= Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Baumarktsortiment im enge-
ren Sinne und Pflanzen/Gartenbedarf. Betriebe mit diesen Sortimenten
sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charaktersi. d. R. weder fir eine An-
siedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Bran-
chen in funktionaler Hinsicht prdgend fUr zentrale Versorgungsbereiche.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass in der Universitdtsstadt TUbingen eine gute
Integration der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfldchen besteht. Dabei besteht
ein deutlicher Verkaufsflachenschwerpunkt im TUbinger Innenstadtzentrum, wel-
ches insbesondere durch die klassischen innerstddtischen Leitsortimente gepragt
wird.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze™ im TUbinger Einzelhandel basiert auf all-
gemeinen und fUr die Universitdtsstadt spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) bericksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziookonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von TUbingen als Ar-
beitsort in der Region).

= |Im Rahmen einer Desk-Research wurden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkungen mit den Angeboten in TUbingen beurteilt (vgl.
Benchmark Universitdtsstadt TiUbingen). Dabei sind insbesondere die

¥ Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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strukturprdgenden Einzelhandelsstrukturen im engeren Umfeld sowie die
groB3fléchigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Kommunen im
weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= BerUcksichtigung fand zudem das auf Basis der Passantenbefragung so-
wie der Haushaltsbefragung ermittelte Einzugsgebiet des TUbinger Einzel-
handels, aus welchem potenziell der wesentliche Kundenanteil von TUbin-
gen stammt.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitéten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdgliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 526,3 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 553,8Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitdt?® von rd. 95%'. Diese ist insbesondere angesichts der zentral-
ortlichen Funktion TUbingens als Oberzentrum und trotz der unmittelbaren rdum-
lichen Ndhe zu den leistungsstarken Mittel- und Oberzentren als unterdurch-
schnittlich zu bewerten. Wie Abbildung 14 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat
in der Universitdtsstadt TUbingen je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur értlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von Uber 100 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.

2 Die im Rahmen des TUbinger Einzelhandelskonzepts ermittelten Zentralitdtswerte weichen aufgrund des zeit-
lichen Versatzes von den Zahlen des IHK Kaufkraftatlas 2017 sowie des regionalen Einzelhandelskonzepts ab.
Zu beachten ist diesbezuglich auch, dass im Rahmen der Erstellung des EHK TUbingen eine nach Sortimenten
differenzierte Vollerhebung aller Einzelhandelsverkaufsflachen im TUbinger Stadtgebiet und einzelbetriebliche
Umsatzschatzungen erfolgten, auf deren Basis valide, sortimentsspezifische Zentralitdtsberechnungen erfol-
gen konnten.
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Tabelle 10: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in TUbingen

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitit
grupp in m2 in Mio. Euro  in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 30.900 21,4 221,6 95
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 6.800 35,7 353 101
Blumen, zoologischer Bedarf 2.600 9.3 10,5 89
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 5.300 20,7 16,3 127
Kurzfristiger Bedarfsbereich 45.500 2771 283,6 98
Bekleidung 21.200 57,3 511 112
Schuhe/Lederwaren 4,800 14,1 14,1 100
Pflanzen/Gartenbedarf 6.500 7,0 8,0 88
Baumarktsortimenti. e. S. 20.900 51,9 45,5 14
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 5.800 6,4 6,4 99
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3.600 12,1 13,0 93
Sportartikel/Fahrréader/Camping 4.700 16,7 12,8 131
Mittelfristiger Bedarfsbereich 67.500 165,5 150,7 110
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 2.900 13,6 7,8 174
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 400 0.7 63 7
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 2.100 41 59 70
Mdbel 7.700 11,9 33,6 35
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 2.700 1,0 17.7 62
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 3.800 31,3 37,6 83
Uhren/Schmuck 1.100 7.9 7.2 110
Sonstiges 1.000 31 3,2 97
Langfristiger Bedarfsbereich 21.700 83,7 19,4 70
Gesamt 134.700 526,3 553,8 95

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2018; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdaglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs ist insgesamt mit einer
Zentralitdt von rd. 98 eine nahezu vollstdndige Bindung der Kaufkraft feststellbar,
wobei deutliche Unterschiede in den einzelnen nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen ersichtlich werden. Wahrend in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Blumen, zoologischer Bedarf die Kaufkraft bei Zentralitdten von
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rd. 95 bzw. rd. 89 nicht vollstdndig gebunden werden kann bzw. geringe Kauf-
kraftabflisse erfolgen, sind in Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, BU-
cher ist mit einer Zentralitdt von rd. 127 Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. In der
Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken findet mit einer Zent-
ralitdt von rd. 101 eine vollstdndige Bindung der TUbinger Kaufkraft statt (siehe
Abbildung 15).

Als Oberzentrum hat die Universitdtsstadt TUbingen neben der Versorgung mit
Gutern des qualifizierten Grundbedarfs auch die Versorgung fur den gehobenen
Bedarf fir die TUbinger Birger zu Gbernehmen.

In den meisten Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs weist die Uni-
versitdtsstadt TUbingen Uberdurchschnittliche bzw. durchschnittliche Zentrali-
tatswerte auf. Neben einer vollstdndigen Kaufkraftbindung in den Warengruppen
Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr (nahezu) werden in
den Warengruppen Bekleidung, Baumarktsortimenti. e. S. und Sportartikel/Fahr-
rader/Camping Kaufkraftzuflisse in das TUbinger Stadtgebiet ersichtlich. Unter-
durchschnittliche Zentralitdten bzw. KaufkraftabflUsse sind dagegen in den Wa-
rengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 88) und Spielwaren/Basteln/Hobby/Mu-
sikinstrumente (rd. 93) festzustellen.

Im Gegensatz zu den kurz- und mittelfristigen Warengruppen zeigen sich in den
Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zum Teil deutlich unterdurch-
schnittliche Zentralitdten bzw. deutliche Kaufkraftabflisse. Die héchsten Kauf-
kraftabflisse werden dabei in den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz (Zentralitat rd. 11) und Mébel (Zentralitat rd. 35)
ersichtlich. ZurUckzufUhren ist dies insbesondere auf die vergleichsweise gering
ausgeprdgten Angebotsstrukturen beider Warengruppen im TUbinger Stadtge-
biet. Unterdurchschnittliche ZentralitGtswerte sind darUber hinaus auch in den
Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (rd. 62), Bettwaren, Haus-
/Bett-/Tischwdsche (rd. 70) und Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 83)
festzustellen.

Im Gegensatz zu den anderen Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs
erfolgen in den Warengruppen Uhren/Schmuck (Zentralitat rd. 110) sowie Medi-
zinische und orthopddische Artikel/Optik (Zentralitat rd. 174) Kaufkraftzuflisse
in das TUbinger Stadtgebiet.
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Abbildung 15: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von TUbingen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Anhand der dargestellten Zentralitdten, insbesondere in der Warengruppe der
langfristigen Bedarfsstufe sowie nachrangig im Bereich der mittelfristigen Be-
darfsstufe wird deutlich, dass die Universitdtsstadt Tubingen den ihr zugewiese-
nen oberzentralen Versorgungsauftrag Uber die Stadtgrenzen hinaus aktuell
nicht vollumfanglich erfllen kann.

Benchmarking: Gesamtstddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstddtischen Kennwerte der Universitdtsstadt
TUbingen mit Daten vergleichbarer Kommunen bzw. relevanter regionaler Kon-
kurrenzstandorte im Rahmen eines Benchmarkings verglichen (siehe Tabelle 11).
Bei der Auswahl der Vergleichskommmunen wurden u. a. die Einwohnerzahl, die
zentralortliche Funktion, das Einzelhandelsangebot, die raumliche Ndhe sowie das
Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 11: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Tubingen Reutlingen Metzingen Béblingen Sindelfingen Balingen Herrenberg Rottenburg
Zentraler Ort i oz oz MZ Mz MZ MZ : MZ Mz
Einwohner : 90.600 115.800 : 21.800 50.000 64.600 34100 : 31.500 43.600 :
VKF* m? : 134.000 313.000 : 73.000 143.000 141.000 138.000 } 33.000 40.000 :
VKF* m?/EW P15 27 - 33 29 2,2 41 10 09 =
VKF m? : A - :
mittelfristiger = 68.000 69.000 : @ 41000 39.000 39.000 18.000 : = 9.000 11.000 :
Bedarf . - P .
VKF mittelfr. : oo HE :
Bedarf - 07 06 : : 19 0,8 0,6 0,5 - 03 02
m?/EW : - I :
Gesamt-
zentralitét : 95 135 i 333 135 163 163 I 86 62 :

Quelle/Hinweise: Einwohner (Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg - 12/2018, Stadt Tubingen 31.12.2018); VKF (Komm. EHK,
REHK, Erhebungen S+H); Zentralitaten (IHK Reutlingen Kaufkraftatlas, IHK Region Stuttgart); *angesiedelte Mébelh&duser und Sondersi-
tuation Metzingen Outletcity zu beachten; Verkaufsflachen und Einwohnerzahlen auf 1.000 bzw. 100 gerundet. Die hier dargestellten
Zentralitatswerte sind aufgrund abweichender Zeitrdume sowie unterschiedlicher Ermittlungsmethoden nur bedingt vergleichbar.

Das Benchmarking mit den im TUbinger Umfeld befindlichen relevanten Ober- und
Mittelzentren zeigt, dass die Universitdtsstadt TUbingen im Vergleich Uber eine
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unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung pro Einwohner sowie Uber
eine unterdurchschnittliche Zentralitat verfigt.

Ersichtlich wird, dass das Oberzentrum Reutlingen sowie die Mittelzentren Met-
zingen, Boblingen, Sindelfingen Uber eine hdhere Verkaufsfldchenausstattung je
Einwohner als das Oberzentrum TUbingen verfigen. Auch wenn hierbei die in Tei-
len bestehenden spezifischen lokalen Situationen der genannten Kommunen (Mé-
belhduser/Outletcity Metzingen) zu berUcksichtigen sind, wird in den Konkurrenz-
standorten eine starke Ausprdgung der Angebote im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich — insbesondere Bekleidung und Schuhe - ersichtlich, welche das TUbinger An-
gebot zum Teil sowohl quantitativ, als auch qualitativ (Angebotsauswahl) Gber-
steigt.

Die Zentralitat Idsst sich aufgrund methodischer Unterschiede (z. B. unterschied-
liche Kaufkraftdaten, BerUcksichtigung des Online-Handels, unterschiedliches Al-
ter der Konzepte) nur bedingt miteinander vergleichen. Insgesamt ist jedoch fest-
zustellen, dass die Universitdtsstadt TUbingen im Verhdltnis zu den benachbarten
Konkurrenzstandorten (Oberzentrum und Mittelzentren) Uber eine unterdurch-
schnittliche Zentralitat verfigt.

4.5 DIE ZENTREN- UND STANDORTSTRUKTUR TUBINGENS

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse kdnnen mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher hierarchischer Ebenen (Innenstadtzentrum,
Nahversorgungszentren) im TUbinger Stadtgebiet identifiziert werden. DariUber
hinaus bestehen im Stadtgebiet weitere, zu bericksichtigende Standorte mit be-
sonderer Bedeutung fur die Nahversorgung (Nahversorgungsstandorte - vgl. Ka-
pitel 7.1) sowie weitere Einzelhandelskonzentrationen (Ergdnzungsstandorte -
vgl. Kapitel 8). Die nachstehende Abbildung zeigt die Zentren- und Standortstruk-
tur des Einzelhandels in der Universitdtsstadt TUbingen.
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Abbildung 16: Die Zentren- und Standortstruktur Tibingens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Universitatsstadt TUbingen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum, die Nahversorgungszentren
sowie die Ergdnzungsstandorte werden im Folgenden hinsichtlich ihrer stddte-

baulich-funktionalen Aspekte analysiert.

4.5.1 ZVB Innenstadtzentrum Tibingen

Das Tubinger Innenstadtzentrum stellt mit rd. 45.700 m? Verkaufsfldche (rd. 34
%) sowie 296 Einzelhandelsbetrieben (rd. 57 %) den wichtigsten Einzelhandels-
schwerpunkt des TUbinger Stadtgebiets dar. Nachfolgend wird eine grundlegende
funktionale sowie stddtebauliche Analyse des Innenstadtzentrums vorgenom-

men. Eine vertiefende Innenstadtanalyse erfolgt in Kapitel 6.3.4.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM TUBINGEN |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Gesamtstadt
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b Bl = |k

e R
TRl i? -
i =S I
l=il- J!lﬁ.i )

Innenstadtzentrum 2019

Einzelhandel

Leersténde
/ @ . &— - - - r/ A A
] Zentrenergdnzende Funktionen - % Y. :
N~ VA NV N e / »//\3 =l ml=sr=r==
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Zentrum) 6.471
» Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +1,7 %
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) . Anzahl der Betriebe* 296 56 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich . .
Gesamtverkaufsfldche in m?* 45,700 34 %
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leerstdnde** 11 4%
Zentrenergdnzende Funktionen 202 -

Magnetbetriebe (nach Passantenbefragung)

Alnatura, H&M, dm, Edeka, Muller, New Yorker, Osiander, Rewe, Zinser

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitatsstadt Tubingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universit&atsstadt Tubingen; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamt-
stadt; **Leerstdnde nach Angaben TiUbingens Stand Juni 2018 - anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM TUBINGEN I

R&umliche Lage/Std&dtebauliche Struktur ()

Das Tubinger Innenstadtzentrum liegt zentral im TUbinger Stadtgebiet und ist in die umgebenden Siedlungs- und Infrastruktu-
ren eingebettet. Das Innenstadtzentrum umfasst die Gberwiegend durch historische Bebauung gepragte Altstadt nérdlich des

Neckars sowie die durch neuere Baustrukturen gekennzeichnete sUdliche Innenstadt. Verbunden sind die beiden Teilbereiche der
Innenstadt durch die den Neckar querende Eberhardsbricke. Bedingt durch die historischen bzw. stark verdichteten baulichen
Strukturen der Altstadt sowie die Lage der sudlichen Innenstadt zwischen Neckar und den Gleisanlagen bzw. dem Tubinger
Hauptbahnhof sind die Entwicklungsmaoglichkeiten des Innenstadtzentrums raumlich begrenzt. Wahrend der Uberwiegende Teil
der Altstadt als FuBgdngerzone ausgewiesen ist, besteht in der sUdlichen Innenstadt mit der KarlstraBe (zwischen Zinser und

Versorgungsfunktion (]

Ubernahme gesamtstddtischer Versorgungsfunktionen insbesondere im Sortimentsschwerpunkt mittelfristiger Bedarfsbe-
reich; hohes stadtebauliches Gewicht in Bezug auf Verkaufsfldchenausstattung (rd. 34 %); in klassischen innerstadtischen Leit-
sortimenten insbesondere Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér sowie PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bucher Verkaufsflachenschwerpunkte; deutliche Pragung zudem im kurzfristigen Bedarfsbereich durch die Lebens-
mittel- und Drogeriewarenanbieter Alnatura, Der Marktladen, EDEKA, REWE, Muller, dm.

Einzelhandelsbesatz/Branchenmix/Zentrenergénzende Funktionen ()

Analog der deutlichen Variationen in den stddtebaulichen Strukturen bestehen auch in den Einzelhandelsstrukturen der Altstadt
und der sudlichen Innenstadt deutliche Unterschiede. Wahrend die sUdliche Innenstadt insbesondere Uber gréBere (zum Teil
auch groBflachige) Einzelhandelsbetriebe (bspw. Intersport, Miller, REWE, Zinser) und einen vergleichsweise hohen Anteil an
Filialisten verfigt, ist die TUbinger Altstadt vor allem durch einen kleinteiligen, hoch spezialisierten inhabergefuhrten Fachein-
zelhandel, ergdnzende gréBere (zum Teil auch groBfldchige) Einzelhandelsbetriebe (bspw. Dauth, dm, EDEKA, H&M, New Yor-
ker, Osiander, Scriptum, Wohnen und leben Tausch) sowie viele, das Einzelhandelangebot arrondierende Zentrenergédnzende
Funktionen geprdgt. Rund ein Viertel der Zentrenergdnzenden Funktionen der Altstadt stellen Gastronomiebetriebe dar.

Insgesamt weist das Innenstadtzentrum mit elf Leerstdnden (rd. 3%) eine vergleichsweise sehr geringe Leerstandsquote auf.

Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot durch den mehrmals wdchentlich stattfindenden Wochen-
markt auf dem Marktplatz sowie um die Jakobuskirche.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Die verkehrliche PKW-Erreichbarkeit des Innenstadtzentrums, insbesondere auch fur Kunden auBerhalb des TUbinger Stadtge-
biets, erfolgt vorrangig durch die sUdlich des ZVB verlaufende B 28, die &stlich des Ergdnzungsstandorts Reutlinger Straf3e an
die B 27 angeschlossen ist. Ab der Eberhardsbricke ist die VerkehrsfUhrung fur den PKW-Verkehr als EinbahnstraBe organisiert,
sodass eine eingeschrdnkte PKW-Erreichbarkeit der stdlichen Innenstadt aus Richtung der Altstadt (Uber westlich verlaufende
B 296 und sudlich verlaufende B 28) besteht. Parkm&glichkeiten bestehen in der sidlichen Innenstadt insbesondere in Form des
Neckar-Parkhauses sowie im Bereich der Altstadt in Form des Parkhauses im Markt am Nonnenhaus (aktuell in der Sanierung)
sowie in Form des nérdlich der Altstadt gelegenen Parkhauses Altstadt-Kénig. Seit Marz 2018 besteht in TUbingen ein Parkleit-
system.

Bedingt durch die Lage des TUbinger Hauptbahnhofs sowie des Busbahnhofs in der stdlichen Innenstadt sowie verschiedene
Bushaltestellen in der Altstadt und der sUdlichen Innenstadt (zentraler Haltepunkt auf der Eberhardsbricke) besteht eine gute
OPNV-Erreichbarkeit des Innenstadtzentrums. Eine Verbesserung der OPNV-Erreichbarkeit des Innenstadtzentrums ist mit der
Realisierung der geplanten Regionalstadtbahn Neckar-Alb zu erwarten.

Daruber hinaus besteht eine gute Erreichbarkeit bzw. innere ErschlieBung der TUbinger Innenstadt fur FuBgdnger (FuBgdnger-
zonen) und den Radverkehr (verkehrsberuhigte Bereiche, Geschwindigkeitsbeschréankungen PKW-Verkehr, RadstraBe).

Zukunftsfdhigkeit (Fazit) ()

Aktuell funktionsfdhiges, hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten Angebotsstrukturen stark aufgestelltes und stddtebaulich
attraktives Innenstadtzentrum. Defizite werden insbesondere in der verkehrlichen PKW-Erreichbarkeit ersichtlich. Hinsichtlich
der zukinftigen Entwicklung des Innenstadtzentrums stellen insbesondere die Einflisse des Onlinehandels auf den traditionel-
len Handel (insbesondere Altstadt), die sich abzeichnende Nachfolgeproblematik (Handlerbefragung) sowie die rdumliche Ein-
schrdnkung der Weiterentwicklungsméglichkeiten Herausforderungen dar.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos: Stadt + Handel.
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4.5.1 Nahversorgungszentren in Tibingen

Im TUbinger Stadtgebiet bestehen neben dem ZVB Innenstadtzentrum finf Nah-
versorgungszentren. Nachfolgend werden diese hinsichtlich funktionaler und
stadtebaulicher Merkmale analysiert.

ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM BERLINER RING/WHO |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Schénblick/Winkelwiese/Waldhduser Ost
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@ Einzelhandel ‘ E ]
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
@| Einwohner (Schénbl./Winkelwiese/WHO) 9.818
N Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +3,1%
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 4 <1%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich .. . 2% o
Gesamtverkaufsfldche in m 1.000 <1%
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leerstande** 2 33%

Zentrenergdnzende Funktionen 5 -

Magnetbetriebe

Treff 3000, nah&gut

Exemplarische stddtebauliche Situation

_—-— - s -
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitatsstadt Tubingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universitatsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM BERLINER RING/WHO I

R&umliche Lage/Std&dtebauliche Struktur ()

Das Nahversorgungszentrum befindet sich im TUbinger Stadtteil Waldhduser Ost. Gepragt wird das NVZ durch die in den 80er
Jahren errichtete Einkauf & Parken (,Kauf Park”) — mehrstockige Immobilie mit Flachdach, in welcher alle Betriebe des NVZ
angesiedelt sind.

Das Standortumfeld des NVZ ist durch mehrstéckigen Geschosswohnungsbau (auch Studentendorf WHO) sowie verschiedene
zentrenergdnzende Funktionen (Hallenbad, Pfarramt, Schulen, Kindergarten, Pfarramt) gepragt.

Die stddtebaulichen Strukturen, insbesondere die ,Kauf Park” Immobilie sowie das direkte Umfeld der Immobilie weisen deutli-
chen Sanierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarf auf.

Versorgungsfunktion ()

Ubernahme der Versorgungsfunktion im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich fur die Stadtteile WHO sowie in Teilen
Schénbl./Winkelwiese/; vergleichsweise geringes stédtebauliches Gewicht als Nahversorgungszentrum (<1 % der gesamtsté&d-
tischen Verkaufsflache); aufgrund der siedlungsrdumlich abgesetzten Lage keine besonderen Wechselwirkungen mit anderen
ZV/B.

Einzelhandelsbesatz/Branchenmix/Zentrenergédnzende Funktionen

Quantitativer Fokus des Angebots auf Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 95 % der Verkaufsflachen) insbesondere durch
die beiden strukturprdagenden, nicht marktaddquat aufgestellten Nahversorger; ergdnzend Lebensmittelhandwerk und einige
Zentrenergdnzende Funktionen (Bankterminal, Friseur, Kindertagesstatte, Stadtteiltreff); zwei Leerstdnde.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Direkte Lage am Berliner Ring; PKW-Anbindung an das weitere Stadtgebiet Uber den Nordring; Parkméglichkeiten bestehen
ebenerdig vor dem Gebdudekomplex des ,Kauf Park”; zwei OPNV—HoItepunkte in direkter raumlicher Ndhe zum Standort; gute
fuBlaufige Erreichbarkeit/Erreichbarkeit mit dem Fahrrad; Radabstellméglichkeiten vor der Immobilie.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell trotz des geringen stédtebaulichen Gewichts die konzeptionell zugedachte Nahver-
sorgungsfunktion. Es wird ein deutlicher Sanierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Bedarf zur
marktaddquaten Anpassung der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe ersichtlich.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM LUSTNAU |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Lustnau-Zentrum/Sand/Neuhalde/Aeule/Pfrondorf
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Magnetbetriebe

REWE

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle:Dorstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt Tubingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universit&atsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM LUSTNAU Il

R&umliche Lage/Std&dtebauliche Struktur ()

Das Nahversorgungszentrum befindet sich im TUbinger Stadtteil Lustnau. Geprdagt wird das NVZ durch mehrere Immobilien,
die entlang der Dorfackerstraf3e organisiert sind. Die Einzelhandelsbetriebe befinden sich in den Erdgeschosslagen, wobei die
dartber befindlichen Stockwerke durch Bironutzungen, Arztpraxen und Wohnungen belegt werden.

Die Immobilie mit den Einzelhandelsnutzungen weist einen gewissen Sanierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungs-
bedarf auf.

Das Standortumfeld des NVZ ist durch Ein- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt.

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion vorrangig im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich fur die Stadtteile Lustnau sowie
in Teilen Osterberg und Pfrondorf. Insgesamt vergleichsweise geringes stadtebauliches Gewicht als Nahversorgungszentrum
(<1 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache); aufgrund der siedlungsrdumlich abgesetzten Lage keine besonderen Wechsel-
wirkungen mit anderen ZVB.

Einzelhandelsbesatz/Branchenmix/Zentrenergénzende Funktionen ()

Quantitativer Fokus des Angebots auf Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 81 % der Verkaufsfldchen) insbesondere durch
den strukturpragenden REWE-Markt; ergdnzende kleinteilige Angebotsstrukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
und einige Zentrenergdnzende Funktionen (Arztpraxen, Bankterminal, Café); keine Leerstdnde.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

PKW-Anbindung Uber die durch das NVZ verlaufende DorfackerstraBe sowie die Pfrondorfer StraBe/WilhelmstraBe; Parkmég-
lichkeiten bestehen ebenerdig im direkten nord-westlichen Anschluss an das NVZ; OPNV—HOItepunkt (DorfackerstraBe) im ZVB;
gute fuBldufige Erreichbarkeit/Erreichbarkeit mit dem Fahrrad; Radabstellméglichkeiten am Eingang der Immobilie.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell trotz des geringen stddtebaulichen Gewichts die konzeptionell zugedachte Nahver-
sorgungsfunktion. Es wird ein gewisser Sanierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Bedarf zur
marktaddquaten Anpassung des strukturprdgenden Lebensmittelbetriebs ersichtlich.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHLEIFMUHLEWEG |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Zentrum/Weststadt
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Quelle: Dostellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt Tubingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universitatsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHLEIFMUHLEWEG li

Réumliche Lage/Stddtebauliche Struktur ()

Das Nahversorgungszentrum befindet sich am westlichen Rand des TUbinger Stadtteils Zentrum. Gepragt wird das NVZ durch
eine mehrgeschossige Immobilie mit Flachdach, in welcher alle Einzelhandelsbetriebe des NVZ auf zwei Ebenen angesiedelt sind.

Das Standortumfeld des NVZ ist durch Ein- und Mehrfamilienhausbebauung sowie durch Zentrenergdnzende Funktionen
(Schule, kirchliche Einrichtung) gepragt.

Versorgungsfunktion ()

Ubernahme der Versorgungsfunktion vorrangig im nahversorgungsrelevanten und im langfristigen Bedarfsbereich fir den west-
lichen Bereich des Stadtteils Zentrum sowie in Teilen fUr den Stadtteil Weststadt. Insgesamt hohes stddtebauliches Gewicht
(rd. 4 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache); bestehende Wechselwirkungen aufgrund der siedlungsrédumlichen Lage bzw.
der rdumlichen Ndhe zum Innenstadtzentrum sowie zum Ergdnzungsstandort Hagellocher Weg.

Einzelhandelsbesatz/Branchenmix/Zentrenergédnzende Funktionen ()

Quantitativer Fokus des Angebots auf Waren der langfristigen Bedarfsstufe (rd. 57 % der Verkaufsfldchen) insbesondere durch
den Saturn sowie auf Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 37 % der Verkaufsflachen) insbesondere durch den REWE-
Markt; wenige ergdnzende kleinteilige Angebotsstrukturen im kurzfristigen Bedarfsbereich; keine Zentrenergénzende Funktio-
nen; keine Leerstdnde.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

PKW-Anbindung Uber die Westbahnhofstraf3e bzw. die B 296; Parkmdéglichkeiten bestehen ebenerdig auf dem vorgelagertem
Parkplatz und entlang des Schleifmihlenwegs; OPNV-Haltepunkt direkt an der Einfahrt zum Parkplatz des NVZ Schleifmihle-
weg; gute fuBlaufige Erreichbarkeit/Erreichbarkeit mit dem Fahrrad; Radabstellméglichkeiten am Eingang der Immobilie.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell die konzeptionell zugedachte Nahversorgungsfunktion, weist jedoch einen fiir Nah-
versorgungszentren uniblichen Schwerpunkt im Bereich der langfristigen Bedarfsgiter und keine Zentrenergdnzenden Funktio-
nen auf.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM WANNE |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Wanne/Universitat

P )
<
:_-:: NVZ Wanne v ‘
@ Einzelhandel
Q© Leerstéande
@ Zentrenergénzende Funktionen
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Wanne) 5.343
Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +2,2 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  Ejnzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 6 1%
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m2* 700 <1%
= [angfristiger
Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde** 1 14 %
Zentrenergdnzende Funktionen 4 -
Magnetbetriebe
Penny

Exemplarische stddtebauliche Situation

| s R g d _ e e e . L e ‘
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitatsstadt Tubingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universitatsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM WANNE II

R&umliche Lage/Std&dtebauliche Struktur ()

Das Nahversorgungszentrum befindet sich im TUbinger Stadtteil Wanne. Geprdgt wird das NVZ durch mehrere ein- bis zwei-
geschossige Gebdudekomplexe mit Flachddchern. Die Einzelhandelsbetriebe sind in verschiedenen Immobilien angesiedelt. In
Teilen befinden sich im zweiten Stock der Immobilien Wohnnutzungen.

Das Standortumfeld des NVZ ist durch mehrstéckigen Geschosswohnungsbau gepragt. Dartber hinaus befinden sich im Umfeld
das Luise-Wetzel-Stift und verschiedene zentrenergdnzende Funktionen (Grundschule, Kunsthalle, Islamisches Kultur- und Be-
gegnungszentrum).

Die stadtebaulichen Strukturen, insbesondere die Immobilien sowie deren Umfeld weisen deutlichen Sanierungs- bzw. Revitali-
sierungs- und Neugestaltungsbedarf auf.

Versorgungsfunktion ()

Ubernahme der Versorgungsfunktion im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich fir den Stadtteil Wanne sowie in Teilen fur
die nord-westlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils Universitat; vergleichsweise geringes stadtebauliches Gewicht als Nahver-
sorgungszentrum (<1 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache); aufgrund der siedlungsrédumlich abgesetzten Lage keine be-
sonderen Wechselwirkungen mit anderen ZVB.

Einzelhandelsbesatz/Branchenmix/Zentrenergédnzende Funktionen ()

Quantitativer Fokus des Angebots auf Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe (nahezu 100 % der Verkaufsfldchen) insbesondere
durch den strukturprdgenden, nicht marktaddquat aufgestellten Nahversorger; ergdnzend Lebensmittelhandwerk, kleinteilige
Einzelhandelsgeschdfte mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereichs und einige Zentrenergé&nzende Funktionen (Bank, Fri-
seur, Post, Gastronomie); ein Leerstand.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Direkte Lage an Philosophenweg/HartmeyerstraBe; PKW-Anbindung an das weitere Stadtgebiet Uber den Nordring; Parkmég-
lichkeiten bestehen ebenerdig sUdlich des Gebdudekomplexes; zwei OPNV-Haltepunkte direkt am Standort (HartmeyerstraBe);
gute fuBldufige Erreichbarkeit/Erreichbarkeit mit dem Fahrrad; mehrere Radabstellméglichkeiten.

Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell trotz des geringen stédtebaulichen Gewichts die konzeptionell zugedachte Nahver-
sorgungsfunktion. Es wird ein deutlicher Sanierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Bedarf zur
marktaddquaten Anpassung des strukturprdgenden Lebensmittelbetriebs ersichtlich.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM WOHLBOLDSTRAGBE |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Derendingen-Zentrum/Feuerhdgle/Gartenstadt

Ie—s NVZ WohlboldstraBe
@ Einzelhandel
O Leersténde

@ Zentrenergdnzende Funktionen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner (Derendingen-Zentrum/Feuer-

7.532
@‘ hagle/Gartenstadt)
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +0,2 %
Genussmittel
- SBonStiger kurzfristiger g7 elhandelsstruktur absolut anteilig
edarfsbereich
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 2 <1%
Bedarfsbereich
| o Gesamtverkaufsflache in m2* 1.500 1%
= langfristiger
Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde** 0] -
Zentrenergdnzende Funktionen 0] -
Magnetbetriebe
ALDI Sid, dm

Exemplarische stéddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt TUbingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universitatsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WOHLBOLDSTRAGBE I

Réumliche Lage/Stddtebauliche Struktur ()

Das Nahversorgungszentrum befindet sich im Stadtteil Derendingen-Zentrum. Gepragt wird das NVZ durch die eingeschossige
Immobilie des ALDI Sud-Marktes sowie durch eine mehrgeschossige Immobilie mit Flachdach, in welcher sich im Erdgeschoss
der dm-Markt sowie in den dariber befindlichen Geschossen Wohnungen befinden.

Das Standortumfeld des NVZ ist durch Ein- und Mehrfamilienhausbebauung und Geschosswohnungsbau sowie durch gewerb-
liche Nutzungen und Zentrenergdnzende Funktionen (Gewerbliche Schule, Bildungsakademie, Feuerwehr) gepragt.

Versorgungsfunktion ()

Ubernahme der Versorgungsfunktion vorrangig im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich fur die Stadtteile Derendingen-
Zentrum/Feuerh&gle/Gartenstadt. Insgesamt geringes stddtebauliches Gewicht (rd. 1 % der gesamtst&dtischen Verkaufsfla-
che); aufgrund der deutlichen Entfernung zu den anderen ZVB im Stadtgebiet keine besonderen Wechselwirkungen mit anderen
ZVB.

Einzelhandelsbesatz/Branchenmix/Zentrenergénzende Funktionen ()
Quantitativer Fokus des Angebots auf Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 92 % der Verkaufsfldchen) insbesondere durch

den ALDI SUd-Markt und den dm-Markt; keine ergdnzenden kleinteiligen Angebotsstrukturen und keine Zentrenergédnzenden
Funktionen; keine Leerstdnde.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

PKW-Anbindung Uber die WohlboldstraBe bzw. den Steinlachwasen/WaldhérnlestraBe/B 27; Parkméglichkeiten bestehen
ebenerdig auf dem zwischen den beiden Immobilien des NVZ befindlichen Parkplatz; OPNV-Haltepunkt in réumlicher Ndhe zum
NVZ an der Paul-Diez-StraBe; gute fuBlaufige Erreichbarkeit/Erreichbarkeit mit dem Fahrrad; Radabstellméglichkeiten am
Eingang der Immobilie (dm).

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell die konzeptionell zugedachte Nahversorgungsfunktion, weist jedoch keine, das An-
gebot der beiden Fachmdrkte ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe und keine Zentrenergédnzenden Funktionen auf.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 59



4.5.1 Ergdnzungsstandorte in Tibingen

Im TUbinger Stadtgebiet bestehen neben den zentralen Versorgungsbereichen
zwei Ergdnzungsstandorte. Nachfolgend werden diese hinsichtlich funktionaler
und stddtebaulicher Merkmale analysiert.

ERGANZUNGSSTANDORT HAGELLOCHER WEG

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich -

N . 6—»‘\ ‘
,—.\t\ ~ ‘. = 5
-~ \ 1~ = .» . o= —— N
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\ } < e T s
o = =R
‘B | e B
[ (9] ) —
\ = ._ — e e | \
L o e
{_-_-} ES Hagellocher Weg °
@ Einzelhandel . © @ o) °
© Leerstande
@ Zentrenergénzende Funktionen
o
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Weststadt) 8.676
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +9.7 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  Ejnzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 5 1%
Bedarfsbereich
A Gesamtverkaufsfldche in m?* 5.300 4%
= langfristiger
Bedarfsbereich R
Anzahl der Leersténde** - -
Zentrenergdnzende Funktionen 8 -

Magnetbetriebe

4M-Mobel, ALDI SUd, Baby Maxx, Ddnisches Bettenlager, dm

Standortmerkmale

Der Erganzungsstandort Hagellocher Weg befindet sich verkehrsginstig gelegen an der AusfallstraBe B 296 im
Stadtteil Weststadt. Geprdgt ist der Ergdnzungsstandort insbesondere durch einen mehrstdckigen Gebdude-
komplex, in welchen die Fachmarkte ALDI SUd, Baby Maxx und Ddnisches Bettenlager angesiedelt sind.

Im Westen des Ergédnzungsstandorts befindet sich der Mobelanbieter 4M-Md&bel sowie am Hagellocher Weg ein
dm-Drogeriefachmarkt. Entsprechend der genannten Fachmarkte weist der Ergénzungsstandort einen Schwer-
punkt im Bereich der langfristigen Bedarfsgiter auf. Ergdnzt wird Angebot durch verschiedene Dienstleistungs-
angebote - Autovermietung, Werbeagentur, Druckerdienst, Kanzlei.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt TUbingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universitatsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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ERGANZUNGSSTANDORT REUTLINGER STRASSE

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich -
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@ Zentrenergdanzende Funktionen S ¢ ® Q ®
® :
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Au/u.Wert/Franz.V/Sidstadt) 14.727
Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +16,2 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger  Ejnzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 37 7%
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m2* 31.000 23 %

langfristiger
Bedarfsbereich

Anzahl der Leerstdnde** - -

Zentrenergdnzende Funktionen 24 -

Magnetbetriebe

Alnatura, AWG, Deichmann, Depot, dm, EDEKA-Center, Futterhaus, FreBnapf, Intersport, Kaufland, Kemmler,
Klaiber, LIDL, Netto, Shoe4You, Toom Baumarkt,

Standortmerkmale

Der Ergdnzungsstandort Reutlinger StraBe stellt den zweitgréBten Verkaufsflachenschwerpunkt (nach dem In-
nenstadtzentrum) im TUbinger Stadtgebiet dar und weist dementsprechend eine gesamtstadtische Ausstrahlung
auf. Am Standort konzentrieren sich verschiedene strukturprédgende Anbieter mit zentren-, nahversorgungsrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten mit Uberwiegenden Angeboten der kurz- und mittelfristigen Be-
darfsstufe. Wahrend die Betriebe stdlich der Reutlinger StraBe eine gute stddtebauliche Integration aufweisen
(Ausnahme ATU und Aral) liegen die Betreibe nordlich der Reutlinger Straf3e in nicht integrierter Lage (Ausnahme
Klaiber). Eine verbesserte zukinftige siedlungsrdumliche Integration ist durch die Entwicklung des Wohngebiets
zwischen EisenbahnstraBe und Gleisanlagen zu erwarten.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitatsstadt Tubingen
(Stand: 31.12.2018); Kartengrundlage: Universitatsstadt TUbingen; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BiUrger, wird die Nahversorgungsstruktur der Universi-
tatsstadt TUbingen im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich ge-
wdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1
verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Tibingen

Die Universitatsstadt TUbingen weist insgesamt eine Verkaufsfldche von
rd.30.900 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von
rd. 6700 m? in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken?
auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,34 m? je Einwohner (Nah-
rungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,07 m? je Einwohner (Drogeriewaren) ent-
spricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Universitdtsstadt
TUbingen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel etwas unter dem Bundes-
durchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner? und im Bereich der Drogeriewaren in
etwas auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner?.

Auch im Vergleich zu anderen Ober- und Mittelzentren Baden-Wirttembergs
zeigt sich in TUbingen ein unterdurchschnittliches quantitatives Ausstattungsni-
veau im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Abbildung 17)
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Abbildung 17: Verkaufsflédchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zu anderen Ober- und Mittelzentren
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Einwohner (Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg -
12/2018, Université&tsstadt Tubingen 31.12.2018); VKF (Komm. EHK, REHK, Erhebungen S+H).

Die Zentralitdten von rd. 95 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 101
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft nahezu vollstdndig im

2 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 62



Stadtgebiet gebunden werden kann, wobei im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel leichte Kaufkraftabflisse ersichtlich werden. Tabelle 12 fasst die re-
levanten Rahmenbedingungen zusammen.

Tabelle 12: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Tibingen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (Entwicklung bis 2025) 90.590 (+3,2 % bis + 5,6 %)
Sortimentsspezifische Verkaufsflache in m? 30.900 6.700
Verkaufsfldchenausstattung in m? je EW 0,34 0,07
Sortimentsspezifische Zentralitat 95 101
Verkaufsflache nach Lagebereich 34 % ZVB 45 % siL 21%niL  48%2ZVB 34 %siL 18 % niL

3x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

7x  Lebensmittelsupermarkt

7x Lebensmitteldiscounter

4x Biomarkt (inkl. Marktladen)
Betriebstypenmix 1x  Ethnischer Supermarkt

2x  Getrankefachmarkt

53x Bdckerei + 12x Metzgerei

9x  Hof- und Dorfladen

61x sonstige Lebensmittelbetriebe

5x  Drogeriefachmarkt
20x sonstige Drogeriewarenanbieter

Quantitative Nahversorgungssituation (] (]

Qualitative Nahversorgungssituation (] (]

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 02/2018; Einwohner: Universitdtsstadt Tibingen (Stand: 31.12.2017, nur

Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
Insgesamt sind im Stadtgebiet 21 strukturprdgende Lebensmittelmarkte
(VKF > 300 m?) vorhanden. Davon sind sieben Betriebe Lebensmitteldiscounter
und sieben Betriebe Supermarkte. AuBerdem sind zwei Verbrauchermarkte und
ein SB-Warenhause im TUbinger Stadtgebiet verortet. Ergdnzt wird das Angebot
an strukturprdgenden Mdrkten durch vier Biomdrkte, einen ethnischen Super-
markt (asiatischer/orientalischer/russischer Supermarkt) und zwei Getrdnke-
mdarkte. DarUber hinaus sind im TUbinger Stadtgebiet 53 Bdckereien und 12 Metz-
gereien, 9 Hof- und Dorfladden und 61 weitere Lebensmittelanbieter (u.a. Tankstel-
len, Kioske, Lebensmittelfachgeschafte, Weinhandlungen etc.) angesiedelt.

Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln in TUbingen hinsichtlich des Betriebstypenmixes als eher unausgewo-
gen zu bewerten. So ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
Angebotsprdgung durch entsprechende vollsortimentierte Betriebskonzepte
festzustellen. Dies wird auch durch die Verkaufsflachenrelation (siehe dazu Abbil-
dung 18) und die Verkaufsflachenausstattung nach Betriebstyp deutlich.
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m discountorientiert

m vollsortimentert

Abbildung 18: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fldachen; innerer Ring: Universitatsstadt TUbingen; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.
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Verkaufsflachenausstattung in m? je

Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung wird ersichtlich, dass diese bezUglich
der Lebensmitteldiscounter mit rd. 0,07 m? je Einwohner deutlich und hinsichtlich
der Lebensmittelvollsortimenter mit rd. 0,23 m?2 je Einwohner leicht unter dem
Bundesdurchschnitt liegt (siehe Abbildung 19)?5. Die deutliche Prdgung des Ange-
bots durch Vollsortimenter ist in TObingen insbesondere auf die zwei Verbraucher-
mdrkte sowie das SB-Warenhaus zurickzufihren.

discountorientiert vollsortimentiert

B TUbingen MW Bundesdurchschnitt

Abbildung 19: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben finf Drogerie-
fachmarkten auch durch die oben genannten Lebensmittelmdarkte (hier jedoch nur
als Randsortiment) sichergestellt. Bei 20 weiteren Einzelhandelsbetrieben mit ei-
nem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich zum Grof3teil um Apotheken
sowie in Teilen um kleinere Fachgeschdafte. Die Verkaufsflachenrelation und die

% Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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Verkaufsflachenausstattung resultiert hier insbesondere aus den im TUbinger
Stadtgebiet angesiedelten Drogeriefachmdrkten.

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Tibingen

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab rd. 300 m? VKF dargestellt?, da ab dieser Betriebsgréfie
i.d. R. ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte durch
Nahversorgungsradien von 500 m und 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte
herum gekennzeichnet (siehe Abbildung 20). Sofern Siedlungsbereiche in einem
solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden.?” Gleichzeitig ist zu bericksichtigen, dass die Nahversor-
gungsfunktion von Lebensmittelmdarkten nicht schlagartig hinter den schemati-
schen Nahversorgungsradien endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen radumlichen Nahversorgungsstruktur in TUbingen. Die Abbildung verdeut-
licht, dass im Kernbereich der Stadt eine nahezu flachendeckende rédumliche Nah-
versorgung durch die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte gewdhrleistet wird.
Dabei ist eine Uberwiegend fuBBlaufige Erreichbarkeit teilweise sogar durch meh-
rere Versorger gegeben. Rdumliche Defizite werden im Kernbereich insbesondere
im Bereich Wanne/Weststadt, in Nord-Derendingen und Herrlesberg ersichtlich.

Im Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs finden aktuell Wohngebietsentwick-
lungen statt. Geplant sind hier die Ansiedlung eines stddtebaulich integrierten
Biofachmarktes zur Nahversorgung des Gebiets sowie ergdnzende Einzelhandels-
fachgeschdafte. Die Einzelhandelsentwicklungen sind nach den Ansiedlungsleitsat-
zen des vorliegen Konzepts zu beurteilen.

% Der Marktladen (2x) (hier als Biomarkt eingestuft), die beiden weiteren Alnatura-Biomdrkte sowie ein ethni-
scher Supermarkt werden nachfolgend dargestellt, obwohl diese teilweise eine Verkaufsfldche unter 300
m2aufweisen. Die Nahversorgungsradien werden bezuglich der genannten Mdarkte aufgrund einer im Vergleich
zu den gréBeren Mdarkten eingeschrdnkten Strahlkraft nicht dargestellt.

7  Eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualit&t angenom-
men, da diese Entfernung einer Wegeldnge von 700 bis 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminu-
ten entspricht.
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Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelsupermarkt
SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt
Biomarkt
kleinflachiger Nahversorger
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771700 m Radius

Abbildung 20: Radumliche Nahve gssituatiol Tibingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; iebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - veréffentlicht unter ODbL.
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In den siedlungsrdumlich vom Kernbereich abgesetzten Ortsteilen zeigen sich un-
terschiedliche Ausprdgungen der Nahversorgung:

Hirschau Unterjesingen Hagelloch Bebenhausen
“o
> 'ﬁa' £ P
°
a > . =
3.310 Einwohner 2.624 Einwohner 1.704 Einwohner 337 Einwohner
.............. 2XBackere|’1XMetzger’1X1XDorf|aden/chkere|’2x
2x Béckerei, x Metzger Hofladen Hofladen -
" . Testphase mobiler
Gemisestand (Blumenladen) 2x Tankstelle Stand/mobiler Metzger Metzger/Marktstand 1x/Woche
Discounter (geplant) Lebensmittelmadrkte
Wurmlingen Pfaffingen/ALDI Weststadt

100 Sozialwohnungen
Arbeitspendler

Abbildung 21: R&umliche Nahversorgungssituation in ausgewdéhlten Tibinger Ortsteilen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - verdffentlicht unter ODbL; Zeichenerkl&rung: dunkelblauer Punkt Backerei, roter Punkt Metzger, hellblauver Punkt Hof-/Dorfladen.
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Abbildung 22: Rdumliche Nahversorgungssituation in ausgewdéhlten Tibinger Ortsteilen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - verdffentlicht unter ODbL; Zeichenerklérung: dunkelblauer Punkt Backerei, roter Punkt Metzger, hellblaver Punkt Hof-/Dorfladen.

Mit Ausnahme von Weilheim und BUhl (real und Netto) sind in den Ortsteilen keine
strukturprdgenden Lebensmittelanbieter angesiedelt. Die Grundversorgung wird
hier insbesondere durch Lebensmittelhandwerk, mobile Lebensmittelangebote
und Hof-/Dorfldden (Ausnahme Bebenhausen) gewdhrleistet (vgl. Abbildung 21
und Abbildung 22).
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Die quantitative, qualitative und rdumliche Nahversorgungssituation der Univer-
sitatsstadt TUbingen ist insgesamt als gut zu bezeichnen. Anhand der Analysen
der Nahversorgungszentren (vgl. Kapitel 4.5.1) und Nahversorgungsstandorte
(s.u.) wird ersichtlich, dass mehrere strukturprdagende Lebensmittelanbieter ak-
tuell nicht marktaddquat aufgestellt sind. Hieraus ergibt sich in der Zusammen-
schau mit den ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen ein
quantitatives und qualitatives Optimierungspotenzial der entsprechenden Stand-
orte. In einigen TUbinger Ortsteilen besteht keine rdumliche Nahversorgung durch
strukturprdgende Lebensmittelanbieter.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 7.

Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen im TUbinger Stadtgebiet
Standortbereiche von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfillen (vgl. Kapitel 6.1).

Im Stadtgebiet bestehen die nachfolgenden Nahversorgungsstandorte:
= Herrenberger Straf3e,
=  MohlstraBe und
=  Vogelbeerweg.

Eine vertiefende Analyse der Nahversorgungsstandorte erfolgt in Kapitel 7.1.

4.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Nahversorgungsstruktur in TUbingen die-
nen.

= Als Oberzentrum im zentralértlichen Gefige Baden-Wirttembergs woh-
nen in der Universitdtsstadt TUbingen zum 31.12.2018 - 90.590 Einwohner.
Bis zum Jahr 2025 wird eine positive relative Bevélkerungsentwicklung von
rd. 3,2 % bis rd. 5,6 % prognostiziert.

= Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdgt in der Universi-
tatsstadt TUbingen rd. 100,7 und liegt damit unter dem Durchschnitt von
Baden-Wirttemberg (rd. 105), jedoch leicht Uber dem Bundesdurchschnitt
von 100. Die Universitdtsstadt TUbingen umgebenden Nachbarkommunen
verfUgen Uber ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Die Einwohner
TUbingens verfigen insgesamt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Hohe von rd. 553,8 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft von rd. 6.113 Euro je Einwohner.

= DasTUbinger Umland ist durch ein dichtes Zentrengefige aus Oberzentren
(Reutlingen und Stuttgart) sowie mehreren Mittelzentren (u.a. Balingen,
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Boblingen, Sindelfingen, Metzingen) geprdgt. Ersichtlich wird das ausge-
prdgte regionale Wettbewerbsumfeld TUbingens auch daran, dass die
Konkurrenzstandorte im Vergleich zu TUbingen zum Teil deutlich héhere
Verkaufsfldchenausstattungen je Einwohner, hdohere Zentralitdtswerte
sowie eine deutlich stdarkere quantitative, als auch qualitative (Angebots-
auswahl) Angebotsausprdgung im mittelfristigen Bedarfsbereich — insbe-
sondere Bekleidung und Schuhe — aufweisen.

= Aufgrund der ausgeprdgten Wettbewerbsstruktur im TUbinger Umfeld so-
wie der nicht optimalen Uberdértlichen Erreichbarkeit TUbingens (MIV-und
OPNV-Anbindung) beschrénkt sich das Tiibinger Einzugsgebiet, wie die
durchgefUhrte Passanten- und Haushaltsbefragung belegen, Gberwiegend
auf TUbingen selbst sowie auf die die direkt an das TUbinger Stadtgebiet
angrenzenden Kommunen.

= Hinsichtlich der Einkaufsorientierung ist im kurzfristigen Bedarfsbereich
eine hohe Orientierung der Kunden auf die Universitdtsstadt TUbingen
bzw. das TUbinger Innenstadtzentrum festzustellen. Im mittelfristigen Be-
darfsbereich orientieren sich die Befragten zwar noch vorrangig an den TU-
binger Angebotsstrukturen, gleichzeitig jedoch auch verstarkt an den An-
gebotsstrukturen von Boblingen, Metzingen, Reutlingen, Sindelfingen und
Stuttgart. Im langfristigen Bedarfsbereich wird eine nochmals reduzierte
Orientierung der Kunden auf TUbingen ersichtlich.

= Die lnnenstadt von Reutlingen bzw. die Gesamtstadt Reutlingen stellt den
bedeutendsten Konkurrenzstandort TUbingens in allen abgefragten Sorti-
mentsbereichen dar. Weitere wichtige Konkurrenzstandorte sind die
Stuttgarter Innenstadt sowie das Breuningerland in Sindelfingen sowie
insbesondere in den Sortimentsbereichen Fashion und Sport/Freizeit die
Outletcity in Metzingen.

= |m Stadtgebiet TUbingens wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestands-
erhebung (02/2018) insgesamt 525 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche
Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 134.700 m? verfUgen. Die Ver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner liegt mit rd. 1,49 m2 nahezu im Bun-
desdurchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner), ist im Vergleich zu den rele-
vanten regionalen Konkurrenzstandorten jedoch als deutlich unterdurch-
schnittlich zu beurteilen.

= Entgegen der bundesweiten Trends ist in TUbingen feststellbar, dass sich
ein GroBteil der Verkaufsfldchen in integrierten Lagen (rd. 25 %) bzw. in
zentralen Versorgungsbereichen befindet (34 % im Innenstadtzentrum, rd.
7 % in NVZ).

=  Dije ermittelte Einzelhandelszentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation) von
rd. 95 % deutet darauf hin, dass insgesamt nur geringe KaufkraftabflUsse
aus dem TUbinger Stadtgebiet erfolgen. Wahrend im kurzfristigen Be-
darfsbereich (Zentralitdt rd. 98) eine nahezu vollstdndige Kaufkraftbin-
dung ersichtlich wird, zeigen sich im mittelfristigen Bedarfsbereich (Zent-
ralitat rd. 110) leichte Kaufkraftzuflisse und im langfristigen Bedarfsbe-
reich (Zentralitat rd. 70) deutliche Kaufkraftabflisse. Insbesondere im
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Kontext des zentraldrtlichen Versorgungsauftrags TiUbingens als Ober-
zentrum sind die Gesamtzentralitdt sowie die vergleichsweise geringen
Zentralitdten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auch unter Be-
ricksichtigung der unmittelbaren rdumlichen Ndhe zu den leistungsstar-
ken Mittel- und Oberzentren als unterdurchschnittlich zu bewerten.

=  Das stadtebaulich attraktive Tibinger Innenstadtzentrum ist aktuell hin-
sichtlich der einzelhandelsrelevanten Angebotsstrukturen stark aufge-
stellt. Defizite werden insbesondere in der verkehrlichen PKW-Erreichbar-
keit ersichtlich. Hinsichtlich der zukUnftigen Entwicklung des Innenstadt-
zentrums stellen insbesondere die Einflisse des Onlinehandels auf den tra-
ditionellen Handel (insbesondere Altstadt), die sich abzeichnende Nachfol-
geproblematik sowie die rdumliche Einschrédnkung der Weiterentwick-
lungsmdglichkeiten Herausforderungen dar.

= Die TUbinger Nahversorgungszentren weisen deutliche Unterschiede auf.
Alle Nahversorgungszentren erfillen trotz eines zum Teil geringen stadte-
baulichen Gewichts die konzeptionell zugedachten Nahversorgungsfunkti-
onen. Defizite werden in den NVZ SchleifmUhleweg und WohlboldstraBe
bezlglich ergdnzender kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe und Zentrener-
géinzender Funktionen sowie in den NVZ Berliner Ring/WHO und Wanne
(sowie in Teilen auch im NVZ Lustnau) beziglich eines deutlichen Sanie-
rungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Bedarf
zur Neuaufstellung der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe ersicht-
lich.

= Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in der Herrenberger
StrafBe, der MohlstraBe und dem Vogelbeerweg Standortbereiche von Le-
bensmittelmdrkten (Nahversorgungsstandorte) die eine strukturell be-
deutsame Nahversorgungsfunktion Ubernehmen.

= Die quantitative, qualitative und rdumliche Nahversorgungssituation der
Universitdtsstadt TUbingen ist insgesamt als gut zu bezeichnen.

=  Anhand der Analysen der Nahversorgungszentren (vgl. Kapitel 4.5.1) und
Nahversorgungsstandorte (s.u.) wird jedoch ersichtlich, dass mehrere
strukturprdgende Lebensmittelanbieter aktuell nicht marktaddquat auf-
gestellt sind. Hieraus ergibt sich in der Zusammenschau mit den ermittel-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen ein quantitatives und
qualitatives Optimierungspotenzial der entsprechenden Standorte.

= In einigen TUbinger Ortsteilen besteht keine rdumliche Nahversorgung
durch strukturprdgende Lebensmittelanbieter.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse ausfihrliche Beschreibun-
gen, stddtebaulich-funktionale Analysen und parzellenscharfe Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche sowie Analysen der Nahversorgungsstandorte
und Ergdnzungsstandorte erfolgten und konkrete Instrumente zur konzeptionel-
len Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kénnen, sind zu-
ndchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus resultie-
renden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir TUbingen zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwd-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kUnftigen stdd-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, konnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteige-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeord-
neten Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zu-
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung in der Universitatsstadt TUbingen kor-
respondieren. Dies kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem
stadtentwicklungspolitisch gewilnschten und konzeptionell konformen
Standort (z. B. Innenstadtzentrum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefdhrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Universitdtsstadt TUbingen gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gré3tenteils neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadartigen Situation von
Angebot und Nachfrage in TUbingen werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
fladchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= \erschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Fldchenproduktivitat

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 23: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Unter- bzw. Kleinzentren kommt die wohnstandort-
nahe Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und
rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentrali-
tat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2025 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in TUbingen
werden Prognosedaten der Universitdtsstadt TUbingen sowie des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg als obere und untere Variante der Bevolke-
rungsentwicklung zugrunde gelegt. Wdhrend nach der Bevélkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes BW fUr TUbingen bis zum Prognosejahr 2025 ein Be-
volkerungszuwachs um rd. +3,2 % zu erwarten ist, Ubersteigt die Prognose der
Universitatsstadt TUbingen den Wert des statistischen Landesamtes mit einem
prognostizierten Zuwachs von rd. +5,6 % deutlich. Fir die Ermittlung der Ver-
kaufsflachenpotenziale wird ein gemittelter Wert der Prognosedaten (rd. +4,4 %)
verwendet.

Aus der kUnftigen Bevdlkerungsentwicklung ist insgesamt ein Wachstum im Hin-
blick auf das kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

99.000
97.000

95.000

93.000

91.000

90.590

89.000
87.000

85.000
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

=4@—Einwohnerprognose Stadt TUbingen =—Einwohnerprognose Statistisches Landesamt BW

Abbildung 24: Einwohnerprognose fir die Universitéatsstadt Tubingen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2019 basierend
auf den Zahlen von 2017, Einwohnerprognose der Universitatsstadt Tubingen 2018.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spiUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 25: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fiUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede. Wdhrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fladchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsfldchenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 26).
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ZukiOnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fur den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 27: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils (Business to consumer) am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 28: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem MaRe dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Universitdtsstadt TUbingen betrdagt
rd. 95, wobei sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
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erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale
bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat. In einigen Sortimentsgruppen Ubersteigt die
Zentralitdt bereits aktuell die fir das Oberzentrum TUbingen ermittelte Zielzent-
ralitdt (rot gestrichelte Balken in nachfolgender Abbildung). Dies ist ein Beleg fir
die gute Angebotssituation und Versorgungsbedeutung der Universitdtsstadt To-
bingen (bspw. medizinischer und orthopddischer Bedarf — besondere Versor-
gungsbedeutung durch Einzelhandelsangebote in Verbindung mit dem Universi-
tatsklinikum und die Berufsgenossenschaftliche Unfallklinik). Zielstellung ist in
diesen Sortimentsbereichen ein Erhalt der Angebots- und Versorgungssituation.

Die Ziel-Zentralitaten variieren innerhalb der Warengruppen der kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsstufen zum Teil deutlich und werden in der nachfolgen-
den Abbildung fir jede Warengruppe in Spannweiten dargestellt.
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Abbildung 29: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Insgesamt ist fUr die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitdt von 90 bis 110 (Variationen innerhalb der
Warengruppen) stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplaneri-
schen Versorgungsauftrages fur ein Oberzentrum plausibel. Diese Sortimente
sollen grundsatzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort ver-
fUgbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollsténdig
zur VerfUgung gestellt werden.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches wird eine
Ziel-Zentralitdt zwischen 105 und 130 (Variationen innerhalb der Warengruppen)
als stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen erachtet.
Eine hohere Ziel-Zentralitdt kann aufgrund der leistungsstarken Zentren im regi-
onalen Umfeld TUbingens sowie im Hinblick auf weiter fortschreitende Verdnde-
rungen des Konsumverhaltens der Verbraucher nicht als realistische Prognoseva-
riante zugrunde gelegt werden.
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FUr die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches wird eine Ziel-Zentralitdt
zwischen 95 und 130 (Variationen innerhalb der Warengruppen) als stadtentwick-
lungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen erachtet. Aus fachgut-
achterlicher Sicht ist beziglich des landesplanerischen Versorgungsauftrags To-
bingens als Oberzentrum insbesondere im Sortimentsbereich Mobel sowie in der
typischerweise als Randsortiment von Mdébelhdusern angebotenen Warengruppe
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche mindestens eine ausreichende Versorgung
fUr die TUbinger Bevdlkerung anzustreben.

Aus den dargestellten Ziel-Zentralitdten (siehe Abbildung 29) ergeben sich ge-
wisse Entwicklungspotenziale fUr die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei
jedoch zu bericksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel be-
reits das Erreichen der moderaten Ziel-Zentralitdten als ErfUllung des stadtent-
wicklungspolitischen und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet
werden kann.

FUr die Universitdtsstadt TUbingen ergeben sich damit stadtentwicklungspoli-
tisch und versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i. e. S., Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/ Sicht- und Sonnenschutz, Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwasche, Mébel,
Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerdte und Neue Medien/Unterhaltungselektronik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 13 zu entnehmen.

Tabelle 13: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Tibingen

Rahmenbedingung

Entwicklungsperspektive

Impuls fir die Universitétsstadt Tibingen bis 2025

Demografische Entwicklung

positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der

Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsauftrag

(Ziel-Zentralitat)

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des ober-
zentralen Versorgungsauftrages

2|00

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Tibingen

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten-Spannweiten ergeben sich fir
die Universitdtsstadt TUbingen bis 2025 absatzwirtschaftliche Entwicklungspo-
tenziale, die in Tabelle 14 in Form von Verkaufsflachenspannweiten dargestellt
und hinsichtlich der zu empfehlenden Betriebsformen bzw. GréBenordnungen er-
lautert werden.
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Tabelle 14: Verkaufsfldchenpotenziale fir die Universitdtsstadt Tibingen bis 2025

Warengruppe

GroéBenordnung in m2

Potenzial vorrangig fir/max. gréBte Be-
triebseinheiten

Vorrangig marktgangige Anpassung/Modernisie-
rung bestehender Lebensmittelmarkte, nachgeord-

Nahrungs- und Genussmittel 6600 -7.900 net Neuansiedlung Discounter/Vollsortimenter/
Biomdarkte
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 400 - 700 Arrond|erung/Ss>rt|mentserganzgng Lebensmittel-
markte/Fachgeschafte
Blumen, zoologischer Bedarf 400 - 500 Arrondierung/Fachgeschéfte
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher - Arrondierung/Fachgeschéfte
Bekleidung 800 - 3.200 Arrondierung/Fachgesché&fte/kleine Fachmarkte
Schuhe/Lederwaren 700 -1.300 Arrondierung/Fachgesché&fte/kleine Fachmarkte
Pflanzen/Gartenbedarf 2.200 - 2.600 Arrondierung/Kleiner Fachmarkt
Baumarktsortiment i. e. S. 900 -1.900 Arrondierung/Kleiner Fachmarkt
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 500 - 900 Arrondierung/Fachgeschéfte
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 300 - 800 Arrondierung/Fachgeschéfte
Sportartikel/Fahrréder/Camping max. 400 Arrondierung/Fachgeschéfte
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik - Arrondierung/Fachgeschéfte
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Arrondierung/Fachgeschafte/Fachmarkte ggf.
3.700 - 3.900 S s
Sonnenschutz Kombination Mé&bel
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 900 - 1.600 Arrondierung/Fachgeschafte/Fachmdrkte ggf.

Kombination Mébel

Mobel

12.900 - 14.200

Arrondierung/Fachgeschafte/Fachmarkte/Spezia-
lisierung

Arrondierung/Fachgeschéfte

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 2.300 -2.700 Fachmarkt/ggf. Kombination mit Unterhaltungs-
elektronik/Randsortimentsabteilungen
Arrondierung/Fachgeschéfte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.400 - 1.900 Kleiner Fachmarkt/ggf. Kombination mit

Elektro/Leuchten

Uhren/Schmuck

Arrondierung/Fachgeschéfte

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”, ,kleiner Fach-
markt” und ,(groBer) Fachmarkt". Wdhrend bei einem Fachgeschéaft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mobelfachgeschdften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsfldche von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m?2 (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen fldchenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdarkte) deutlich hdhere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfldchen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bericksich-
tigt worden. (GroBe) Fachmdérkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsflache von 800 m? (z. B. Drogeriefachmadrkte)
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bis 1.200 m? (z. B. grof3e Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mébelhduser) Verkaufsflache.

Dariber hinaus sind in einigen Warengruppen vorrangige Potenziale zur Arron-
dierung, d.h. zur Erganzung/Erweiterung des Angebots bereits bestehender Be-
triebe ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Universitdtsstadt
TUbingen Ubernimmt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des
qualifizierten Grundbedarfs sowie im Bereich des gehobenen Bedarfs. Dieser Auf-
gabe wird TUbingen aktuell mit teilweise unterdurchschnittlichen Ausstattungs-
kennwerten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nicht vollumfanglich ge-
recht.

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel sollten vor dem Hintergrund der vielen, im TUbinger
Stadtgebiet bestehenden, nicht marktaddquat aufgestellten Lebensmittel-
mdrkte vorrangig fUr eine marktgdngige Anpassung bzw. Modernisierung beste-
hender Lebensmittelmdarkte sowie nachrangig zu einer weiteren Verbesserung der
radumlichen, qualitativen und quantitativen Nahversorgung durch die Neuansied-
lung weiterer Lebensmittelmarkte (Discounter/Vollsortimenter/Biomdarkte) ge-
nutzt werden. Vornehmlich sollten die Potenziale an stadtentwicklungspolitisch
und konzeptionell gewinschten Standorten (insb. zentrale Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapitel 7.1)) eingesetzt werden.

Die rechnerischen Verkaufsflédchenpotenziale im Bereich Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheke kdnnen zu Fladchenarrondierungen der bestehenden Dro-
geriefachmarkte bzw. der bestehenden Lebensmittelmarkte (Drogeriewaren als
Randsortiment) genutzt werden. Aufgrund der bereits aktuell guten Ausstattung
mit Drogeriefachmarkten im TUbinger Stadtgebiet besteht kein nennenswerter
rechnerischer Entwicklungsrahmen fiUr eine betriebliche Neuansiedlung eines
marktgdngigen Drogeriefachmarktes.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches kann das vor-
handene Verkaufsflachenpotenzial fir Arrondierungen bestehender Anbieter
oder Sortimentsergdnzungen in den Lebensmittelmarkten genutzt werden.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

In den Warengruppen der innerstddtischen Leitsortimente Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren bestehen Entwicklungspotenziale fUr die Ansiedlung kleine-
rer Bekleidungs- bzw. Schuh-/ oder Lederwarenmadrkte, zur Arrondierung bereits
bestehender Betriebe sowie zur Ansiedlung weiterer Fachgeschafte. Vorrangiger
Standort hierfUr ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum bzw. die
TUbinger Altstadt und die Stdliche Innenstadt (vgl. hierzu Kapitel 6.3).

DarUber hinaus bestehen im mittelfristigen Bedarfsbereich in den Warengruppen
Baumarktsortiment i. e. S. und Pflanzen/Gartenbedarf Entwicklungspotenziale
fUr die Ansiedlung eines kleinen Gartenfachmarktes und eines kleinen Baumark-
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tes. Bedingt durch die mit den Betriebstypen Gartenfachmarkt und Baumarkt ty-
pischerweise einhergehenden Fladchendimensionen empfiehlt sich eine Ansiedlung
an den ausgewiesenen Ergdnzungsstandorten im TUbinger Stadtgebiet.

In den weiteren Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs kann das vor-
handene Verkaufsflachenpotenzial fUr Arrondierungen bestehender Anbieter
bzw. die Ansiedlung von Fachgeschdften genutzt werden.

Langfristiger Bedarfsbereich

Im langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich in den Warengruppen Mébel, Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz und Bettwaren/Haus-/Bett-
/Tischwdsche absatzwirtschaftliche Potenziale fur die Ansiedlung von Fachmark-
ten. Mdoglich ist diesbezUglich auch die Ansiedlung eines weiteren Mdbelhauses
(beispielsweise eines spezialisierten, alternativen Mébelanbieters — Who is per-
fect, Massivum, Fischers Lagerhaus etc.), wobei die anderen genannten Waren-
gruppen als Randsortimente fungieren.

Zudem ergeben sich in den Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte
und Neue Medien/Unterhaltungselektronik Entwicklungspotenziale zur Ansied-
lung eines Fachmarktes mit entsprechendem Hauptsortiment oder fir Ergdnzun-
gen in Baumdarkten oder Mébelhdusern (insbesondere Elektro/Leuchten/Haus-
haltsgerdte).

In den weiteren Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs kann das vor-
handene Verkaufsflachenpotenzial fUr Arrondierungen bestehender Anbieter
bzw. die Ansiedlung von Fachgeschdaften genutzt werden.

FUr die Universitdtsstadt TUbingen bedeuten die Prognoseergebnisse zum ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
TUbingen in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsfldchen mit hoherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

=  bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fUr die zentralen Versorgungsbereiche von TiUbin-
gen einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beizumessen ist.
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Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in TUbingen korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
TUBINGEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Universitatsstadt TU-
bingen bestmdglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen diffe-
renzierte, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren
Prioritdtensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der oberzentralen Funktion: Erhalt und Starkung der oberzent-
ralen Versorgungsfunktion und der Einzelhandelszentralitdt sowie Steige-
rung der Einkaufsqualitdt sowohl fur aktuelle als auch zukinftige Kunden
bzw. Besucher. Im Sinne einer themenibergreifenden querschnittsorien-
tierten Aufgabe gilt es TUbingen auch als Tourismusdestination sowie Ar-
beits- bzw. Wohnstandort zu sichern und weiterzuentwickeln (kein Be-
standteil des vorliegenden EHK).

2. Stdrkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche: Ziel-
gerichtete Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche entsprechend ihrer Einstufung im TUbinger Zentrensystem. Hin-
sichtlich des TUbinger Innenstadtzentrums - Starkung/Weiterentwicklung
auf verschiedenen rdumlichen Ebenen -> Innenstadt als Ganzes -> Alt-
stadt/sidliche Innenstadt -> Innenstadtquartiere.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Starkung und Weiterentwick-
lung der Nahversorgung im ZVB Innenstadtzentrum und den Nahversor-
gungszentren. DariUber hinaus Sicherung und bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung der Nahversorgung an den Nahversorgungsstandorten und anin-
tegrierten Standorten. Erhalt und Forderung einer angepassten Nahver-
sorgung in den Ortsteilen.

4. Bereitstellung von Ergéinzungsstandorten: Arrondierung des stddtischen
Angebots an nicht zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Bereitstellung
von Fldachen speziell fUr den groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel.
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Abbildung 30 veranschaulicht und konkretisiert die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Universitdtsstadt TUbingen. Weitere detaillierte Ent-
wicklungszielstellungen fUr das Innenstadtzentrum und die Nahversorgungszen-
tren werden in den Kapiteln 6.3.6 und 6.4 - 6.8 formuliert.
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1. Ziel:

Stérkung der oberzentralen Funktion

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der Einzelhandelszentralitat
= Versorgung fur Einwohner Tubingens und umliegende Kommunen
= Erhohung/Steigerung der Wahrnehmung und Sichtbarkeit in der Region

Erhalt und Steigerung der Einkaufsqualitat fir aktuelle und zukiUnftige Kunden/Besucher
= Angebotsqualifizierung
= Angebotsquantifizierung - weitere Erganzung Branchenmix - in ,richtigen” Lagen
= Erhalt/Verbesserung Aufenthaltsqualitat
= Erhalt/Verbesserung von Dienstleistungs-, Gastronomie-, Kultur-, Freizeitangebots
= Erhalt/Verbesserung Erreichbarkeit und Orientierung

Sicherung und Starkung Tibingens als Tourismusdestination

Sicherung und Stdrkung Tibingens als Arbeits- und Wohnstandort

2. Ziel:

Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= Ausweisung, zielgerichtete Starkung und Weiterentwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche

= entsprechend ihrer funktionalen Ausrichtung bzw. ihrer Einstufung im TUbinger Zentrensystem durch die zielgerichtete
Ergdnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen

ZVB Innenstadtzentrum (Altstadt + SiUdliche Innenstadt)

1) Starkung/Weiterentwicklung der Innenstadt als Ganzes
2) Starkung/Weiterentwicklung der Altstadt/sudlichen Innenstadt

3) Starkung/Weiterentwicklung der Innenstadtquartiere

3. Ziel

Sicherung und Starkung der Nahversorgung

1) Fokus der Nahversorgung auf zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum + Nahversorgungszentren.
= 2) Nahversorgung in den Nahversorgungsstandorten sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln.

= 3) Nahversorgung an integrierten Standorten in unterversorgten Bereichen sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln.

5) Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsraumlich nicht integrierten Lagen.

= 4) In Ortsteilen spezifisch angepasste Nahversorgung erhalten/férdern (Lebensmittelhandwerk, Dorfladen, mobile Angebote).

Grundsatzlich:
Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstyp enmix, Andienung, Parkplatze und Service.

4. Ziel:

Bereitstellung von Erganzungsstandorten

= Arrondierung des stadtischen Angebots mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel/Bereitstellung von
Flachen insbesondere fur den grof3flachigen nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Restriktive Handhabung innenstadtrelevanter Sortimente

Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die ZVB und Nahversorgung vermeiden

Sicherung von Gewerbegebieten fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe

Abbildung 30: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Tibingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente (Sortimentsliste fUr TUbingen) sowie in Form von Steuerungs-
leitsdtzen, die bei Standortfragen anzuwenden sind.
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Universitdatsstadt TUbingen entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND FESTLEGUNGS-
KRITERIEN VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdagung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gré3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
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einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 31). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)

Nebenzentrum (NZ)

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fir den groBfldchigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stddtebaulich integriert . stadtebavulich nicht integriert

Abbildung 31: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 28

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen groBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdaflig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile grof3erer Stadte) und bieten regelmd-
Big ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stdadte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

8 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.3°

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN
= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= dernach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen
bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnut-
zung - hdufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote —
geprdagt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung

»  Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

*  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.3

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GrofBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréfBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?*

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
giltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fur die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 32 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

3 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
~Zentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstdadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 32: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels
=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte, Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte
= Artund Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (Zentrenergdnzende Funk-
tionen - wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

* stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des 6ffentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBldaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdégliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3¢

Sofern innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeig-
neten Flachen fUr Neuansiedlungen zur Verfigung gestellt werden kdnnen, ist es
moglich, Entwicklungsfldchen fir die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten
Nahversorgungsvorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen,
wenn das Vorhaben in unmittelbarer rdumlicher N&he liegt und im funktionalen
Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine inten-
sive Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens folgende Prifkriterien enthal-
ten sollte:

3 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

%  Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich
nachweislich?” keine Entwicklungsfldchen zur Verfigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsflachenbezogen) und ergdnzt/arrondiert das Angebot im zentra-
len Versorgungsbereich.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Ganzes) und
ist abgestimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfla-
chen-, standorts- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzel-
handelsstruktur in TUbingen

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte
stets eine intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stadtebaulichen Konzeptes
fUr das betreffende Ansiedlungsvorhaben und den zentralen Versorgungsbereich
erarbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kinftig mog-
lichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stddtebaulichen und
stadtgestalterischen Bezige innerhalb des bestehenden zentralen Versorgungs-
bereiches bzw. dessen Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei
vorbereitete und abgewogene rdumliche Ausweitung des zentralen Versorgungs-
bereiches sollte vom zustdndigen Ratsgremium durch einen Beschluss gebilligt
werden.

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdaterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener GrundstiUckszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

¥ Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfugbarkeit, sondern langfristigen,
strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orien-
tieren.
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6.2 ZENTRENSTRUKTUR VON TUBINGEN

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analysen und den Untersuchungsergebnissen
hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsberei-
che werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fUr die Universitatsstadt TO-
bingen sechs zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen:

= Innenstadtzentrum TUbingen

= Nahversorgungszentrum Berliner Ring/WHO
= Nahversorgungszentrum Lustnau

= Nahversorgungszentrum Schleifmihleweg

= Nahversorgungszentrum Wanne

= Nahversorgungszentrum WohlboldstraBe

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere sind bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich(bspw. Nahversorgungsstandorte) oder
Versorgungsfunktionen in bestimmten Sortimentsbereichen (bspw. Ergdnzungs-
standorte — Standorte fUr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel). Im Rahmen
des Nahversorgungskonzeptes bzw. des Ergdnzungsstandortkonzepts wird auf
die genannten weiteren Standortbereiche auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ndher eingegangen (siehe Kapitel 7).

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

Innenstadtzentrum (12)

Nahversorgungszentren (NVZ)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe
in Einzellage

fur den groBflachigen Einzelhandel

Ergdnzungsstandorte

Abbildung 33: Zentrenstruktur Universitdtsstadt TUbingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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6.3 INNENSTADTZENTRUM TUBINGEN

Die Innenstadt TUbingens ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zusammen-
hdngende, stadtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt. Dieser weist
stadtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

6.3.1 Rdumliche Ausprégung

Die Innenstadt TUbingens umfasst diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kun-
denldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im
Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung
der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Universitdtsstadt TUbingen.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Das Innenstadtzentrum TUbingens besteht aus zwei, in den stddtebauli-
chen und funktionalen Strukturen variierenden Teilbereichen, der Altstadt
und der sUdlichen Innenstadt. Verbunden sind die beiden Teilbereiche der
Innenstadt durch die den Neckar querende Eberhardsbricke.

= Der Teilbereich Altstadt umfasst Uberwiegend den historischen Stadtkern
TUbingens. Die nordliche Abgrenzung orientiert sich insbesondere am
Stadtgraben, welcher als Verkehrstrasse zusammen mit der Ammer eine
stadtebauliche Zdsur bildet. Mit einbezogen wird im Nordwesten der durch
Einzelhandel und Zentrenergdnzende Funktionen geprdgte Teilbereich der
WilhelmstraBBe. Im Westen bildet zum einen die SchmiedtorstraBe (bzw.
die ostlich der SchmiedtorstraBBe gelegenen Gebdude), zum anderen der
Haagtorplatz die Grenzen des ZVB Innenstadtzentrum. Die Begrenzung
begrindet sich hier insbesondere durch weiter westlich fehlenden Besatz
an Einzelhandel und Zentrenergdnzenden Funktionen. Mit in den ZVB ein-
zubeziehen sind im Westen auch die nérdlich und sidlich der Ammergasse
und der Haaggasse befindlichen Immobilien. Im Osten stellen die MUhl-
straBe bzw. die 6stlich der MihlstraBe befindlichen Gebdude den Ab-
schluss des ZVB dar. Im SUden wird der ZVB Innenstadt (Teilbereich Alt-
stadt) durch die sidlich der Haaggasse, des Wienergdf3le, der Kronen-
straBe und der Neckargasse liegenden GrundstUcke begrenzt.

= Der Teilbereich sidliche Innenstadt umfasst einen Grof3teil des zwischen
Neckar und Bahntrasse, welche die nordliche bzw. sidliche Begrenzung des
ZVB bilden, gelegenen Gebiets. Wichtiger Bestandteil des ZVB sind der
Hauptbahnhof TUbingens sowie der Busbahnhof. Im Westen wird der ZVB
durch die EuropastraBe sowie die westliche der Karlstraf3e gelegenen Im-
mobilien begrenzt. Im Osten fungieren die PoststraBe und die
WohrdstraBe als Begrenzungen des ZVB.
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FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 34 fUr die Innenstadt TU-
bingens dargestellt.

e P | =

==

Innenstadtzentrum 2019

Einzelhandel s /

Leersténde / g =
_— =

7 @ Zentrenergdnzende Funktionen —
¢ PN R — e I/ Q VI SS I - f =r—
Abbildung 34: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Universitatsstadt TUbingen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 2/2018; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Universitatsstadt Tubingen.

6.3.1 Die Tubinger Innenstadt aus Kunden- und Handlersicht

Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts wurden 500 Kun-
den- und Besucher an verschiedenen Standorten der Innenstadt, die Handler der
Innenstadt sowie 1.000 Haushalte in TUbingen und im TUbinger Umland zu lhren
Einkaufsgewohnheiten bzw. den Einkaufsgewohnheiten der Kunden befragt und
um eine Bewertung verschiedener Aspekte der TUbinger Innenstadt gebeten.
Nachfolgend werden die wesentlichen Erkenntnisse der Befragungen dargestellt.

BerUcksichtigt werden muss hierbei, dass im Rahmen der Passantenbefragung,
trotz einer Zufallsauswahl der Befragten, Uberwiegend TUbinger Einwohner (rd.
68 %) und Einwohner des direkten TUbinger Umlandes (rd. 10 %) befragt wurden.
Die Passantenbefragung gibt daher Uberwiegend Ansichten und Einschdtzungen
der TUbinger Einwohner wieder. Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden zu-
fallig ausgewdhlte Haushalte auch im weiteren TUbinger Umland befragt. Der
Zielstellung der Haushaltsbefragung entsprechend wurden hierbei rd. 47% Sel-
tene Kunden und rd. 26 % Nichtkunden befragt. Die Haushaltsbefragung gibt da-
her Uberwiegend Ansichten und Einschdtzungen der Seltenen Kunden und der
Nichtkunden (rd. 73 %) wieder (vgl. Abbildung 40).
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Zu beachten ist zudem, dass im Rahmen der Handlerbefragung trotz einer ver-
gleichsweise hohen RUcklaufquote nur 17 % der Handler der TUbinger Innenstadt
befragt werden konnten. Die im Rahmen der Hdandlerbefragung erzielten Ergeb-
nisse kdnnen daher lediglich als ein qualitativer Indikator zur Analyse der Situation
der TUbinger Innenstadt herangezogen werden.

Besuchsgriinde/Besuchshdufigkeit

Als Hauptgrinde fir den Besuch in der TUbinger Innenstadt wurden von den be-
fragten Passanten Uberwiegend der ,Einkauf" sowie die Mdglichkeiten ,Essen zu
gehen, ein Café zu besuchen oder zu frihsticken" angegeben. Im Gegensatz dazu
stellen die Atmosphdre (bzw. Flair) fUr die befragten Haushalte den wichtigsten
sowie die individualisierten Angebote und die groBe Angebotsvielfalt den zweit-
wichtigsten Besuchsgrund dar (vgl. nachfolgende Abbildungen).

Was fUhrt Sie Ublicherweise in die Innenstadt von TUbingen?"
(Mehrfachnennungen méglich/im Verhdltnis zu befragte Personen)

Einkauf

Essen gehen/ Café/ Frihstucken

Freunde treffen | ENEGTG<TNGINNEE -
Bummein [ ¢
Freizeit/ Aufenthalt | NG -
Arbeit/ Ausbildung/ Studiuvm | N -
Dienstleistungen _ 10%
touristischer Besuch | I 72
Behsrdengang | 5%
Marktbesuch | 5%
Wohnen [ 4%
dienstliche Erledigung [l 1%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abbildung 35: Besuchsgrund der befragten Passanten (n = 500)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 05/2018.

Was sind die Grinde dafiur, dass Sie die Tubinger Innenstadt aufsuchen?”
(n = ohne k. A./ weil3 nicht/im Verhdltnis zu befragte Personen)

Atmosphare/Fiair |, -
individuelle Angebote/Laden + Angebotsvielfalt _ 33%
Stadtbild | -
Freizeitangebot _ 20%
Gastronomieangebot _ 19%
Kulturangebot _ 7%

Wohnort/Arbeitsort || | N 0o
I 0
I -
hohe Angebots- Produktqualitat _ 7%
I -

0%

TUbinger Wochenmarkte

besondere Events/Veranstaltungen

gute Lage zu sonstigen Aktivitdten

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

Abbildung 36: Besuchsgrund der befragten Haushalte (n = 441)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018.

Die befragten Haushalte wurden zudem darum gebeten die Grinde zu nennen,
welche ausschlaggebend sind, die TUbinger Innenstadt selten oder nicht aufzusu-
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chen. Die haufigsten Nennungen waren ,keine hdufigen Besuche — wegen Krank-
heit/ Immobilitdt - méglich”, das Einkaufen am Wohnort oder einem schneller er-
reichbaren Einkaufsort” sowie die ,in der TUbinger Innenstadt zu weiten Wege".

Was sind die Grinde dafir, dass Sie selten oder nie die TUbinger Innenstadt aufsuchen?”
(n = ohne k. A./ weiB3 nicht/im Verhdltnis zu befragte Personen)

keine haufigen Besuche méglich* | NN 5%
gehe am Wohnort einkaufen  |IEEE 25
zu weite Wege in der Innenstadt** | NN 5+
fahre ungern mit Auto nach Tibingen/schlechte Orientierung | N °-
Entfernung zu weit, Anreisezeit zu lang | ENGNGNGEGEGEGE ©-
zu wenige Parkméglichkeiten | NN 0°-
zu schlechte Parkméglichkeiten | N 7°-
Angebote anderer Stadte/Standorte besser | NN 4%
die Innenstadt ist unattraktiv/gefallt mir nicht | N NN 5%
zu hohe Parkkosten | N 5%
es ist nichts los in der Innenstadt | N 5%
Angebote anderer Stadte/Standorte ginstiger | NI 2%

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

Abbildung 37: Besuchsgrund der befragten Haushalte (n = 554)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018; * Befragte zu alt, krank, wenig mobil, kein PKW verfig-
bar (Uberwiegend von dlteren Altersgruppen genannt); ** Uberwiegend von jingeren Altersgruppen genannt.

Dariber hinaus wurden die Passanten und die Haushalte nach Ideen zur zukinf-
tigen Innenstadtentwicklung bzw. nach Verbesserungen befragt, die zu einem
hdufigeren Besuch der Innenstadt anregen wirden. Genannt wurden diesbezUg-
lich insbesondere die in der folgenden Abbildung dargestellten Aspekte (je haufi-
ger Aspekte genannt wurden, desto gréBer und deutlicher sind diese darge-

stellt).
Gunstigere Preisstruktur Gastronomie (mehr Vielfalt)
. . Rad WegefUhrung, Orientierung
Milleimer s 1 ~ .
Verkehrsberuhigung Sitzmoglichkeiten

Stadtbild/Atmosphdre erhalten

Besserer OPNV

Mehr Begrinung Weniger Einzelhandelsketten

Angebotsvielfalt erhdhen

Parken (mehr Moglichkeiten, giinstiger, kostenlos)

Sauberkeit verbessern thrrqute|lp|dt7_e Mehr Events

Abbildung 38: Wiinsche/Ideen zur Innenstadtentwicklung Tibingens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 05/2018 und Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018.

Hinsichtlich der Besuchshdaufigkeit der TUbinger Innenstadt zeigen sich, bedingt
durch das eingeschrédnkte Einzugsgebiet des TUbinger Einzelhandels deutliche Un-
terschiede in der Passanten- und der Haushaltsbefragung. Fast zwei Drittel der
befragten Passanten (rd. 74 %) gaben an, mindestens einmal pro Woche die In-
nenstadt zu besuchen. Weiterhin besuchen rd. 10 % der befragten Passanten
«mehrmals pro Monat" die TUbinger Innenstadt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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«Wie haufig suchen Sie die Innenstadt von Tubingen auf?”
(n = ohne k.A. / weif3 nicht)

Alle paar Monate Heui‘te das erste Mal

taglich Mehrmolé/Woche 1x/Woche Mehrmcls/Mono’Et

\ Y ) 1x/Monat Jahrlich/seltener

74 % Tagliche und
wochentliche Besucher

Abbildung 39: Besuchshdufigkeit der befragten Passanten (n = 494)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018.

Unter den befragten Haushalten war der Anteil der tdglichen und wéchentlichen
Besucher der TUbinger Innenstadt mit rd. 10 % erheblich geringer.

.Wie haufig besuchen Sie die TUbinger Innenstadt?”
(n = ohne k. A./ weil3 nicht)

3% 3% 4% 7%

taglich 1x/Woche 1x/Monat Alle paar Monate Jahrlich/seltener TGbinger Innenstadt wird nicht besucht

Mehrmals/Woche Mehrmals/Monat

A J
\ ! ! !

47 % Seltene Kunden 26 % Nichtkunden

Y
27 % RegelmdBige Kunden

\ﬁ(_l

10 % tégliche/wdchentliche Besucher

Abbildung 40: Besuchshéufigkeit der befragten Haushalte (n = 1.000)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018.

Anhand der dargestellten Ergebnisse wird ersichtlich, dass:

= die Besuchsgrinde der TUbinger Innenstadt variieren. Vorrangiger Besuchs-
grund:

o ist fur Bewohner der Einzugsgebiets (Uberwiegend Passantenbefra-
gung) mit Abstand das Einkaufen und der Gastronomiebesuch.

o ist fUr Kunden des Untersuchungsraumes vorrangig die stddtebauliche
Attraktivitat (Atmosphdre, Stadtbild). Weitere wichtige Besuchs-
grinde sind das Einzelhandelsangebot, das Freizeit- und Gastronomie-
angebot.

= Kunden typischerweise am Wohnort einkaufen bzw. z. T. zu alt bzw. zu im-
mobil sind, um TUbingen aufzusuchen.

= in der Uberdrtlichen Anziehungskraft TUbingens Defizite bestehen.
= den Kunden die Wege in der Innenstadt zu weit sind.

= die Orientierung und Erreichbarkeit mit dem PKW sowie die Parkmadglich-
keiten aus Kundensicht verbesserungsbedirftig sind.
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* den Kunden die Atmosphdre/das Stadtbild sowie die weitere Angebots-
qualifizierung wichtig sind.

= ein GroBRteil der Bewohner TUbingens und des direkten TUbinger Umlandes
die TUbinger Innenstadt regelmafig aufsuchen.

= die Besuchshdaufigkeit analog des eingeschrdnkten TUbinger Einzugsge-
biets mit weiterer Entfernung zur TUbinger Innenstadt stark abnimmt.

Aufgesuchte Betriebe

Die beiden nachfolgenden Abbildungen zeigen die von den befragten Kunden und
Besuchern genannten Einzelhandelsbetriebe und Gastronomiebetriebe, die bei ei-
nem typischen Besuch der TUbinger Innenstadt aufgesucht werden.

Welche Einzelhandelsbetriebe suchen Sie bei einem typischen Besuch der Innenstadt auf?”
(n = ohne k.A. / weiB nicht, Sonstige; Mehrfachnennungen maglich/im Verhaltnis zu befragte Personen)

Osiander [, <o
H&M [, 03
dm I 216
Edeka I 5o
Zinser [N 129
Rewe NN -
INTelVls-B @ [ESA
New Yorker I 42
Maoller I 2+
Scriptum Creativ | N 4%
only I %
weitere Buchhandlungen [ 3%
Butlers | 3%
Tchibo | 3%

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

Abbildung 41: Typischerweise aufgesuchte Einzelhandelsbetriebe (n = 500)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018.

Welche Gastronomiebetriebe suchen Sie bei einem typischen Besuch der Innenstadt auf?”
(Mehrfachnennungen maglich/im Verhdaltnis zu befragte Personen)

Kichererbse
Schmalzle
Neckarmuller
Colegium

Eisdiele / Eiscafé

Willis
Esszimmer | EGNGNNGEEGEGE 2+
Hanseatica _3%
El Chico NG >
Mensa [N >
vesi I -

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Abbildung 42: Typischerweise aufgesuchte Gastronomiebetriebe (n = 500)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018.
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Anhand der dargestellten Ergebnisse wird ersichtlich, dass:

= eine hohe Kopplungstdtigkeit zwischen Einzelhandelsbetrieben und Gast-
ronomiebetrieben besteht.

o 87 % der Befragten, die Einzelhandelsbetriebe typischerweise auf-
suchen, gaben an auch Gastronomiebetriebe aufzusuchen.

o 89 % der Befragten, die Gastronomiebetriebe typischerweise auf-
suchen, gaben an auch Einzelhandelsbetriebe aufzusuchen.

= Osiander, H&M und Zinser von den Kunden typischerweise aufgesuchte
Betriebe in der TUbinger Innenstadt darstellen.

=  der Besuch von Osiander, H&M und Zinser oft mit dem Besuch anderer Ein-
zelhandelsgeschdfte kombiniert wird.

= EDEKA und dm als nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe eine wich-
tige Funktion fUr die TUbinger Innenstadt Ubernehmen.

Verkehrsmittelwahl

Die Verkehrsmittelwahl verdeutlicht, dass Uber 50 % der befragten Passanten die
TUbinger Innenstadt in der Regel zu Ful3 oder mit dem Fahrrad aufsuchen. Der
Anteil der PKW-Nutzer liegt bei rund einem Viertel.

Bedingt durch die in der Regel anzunehmende grofBere Entfernung der befragten
Haushalte zum Tibinger Innenstadtzentrum (Umland und weitere Kommunen
des Einzugsgebiets), weisen die befragten Haushalte eine deutlich stdrkere Ori-
entierung auf das Verkehrsmittel PKW (rd. 68 %) auf.

Welches Verkehrsmittel nutzen Sie in der Regel, wenn Sie die Innenstadt von Tibingen aufsuchen?

Passantenbefragung Haushaltsbefragung
mzu Ful

® Fahrrad
mzu Ful

W Pkw/sonstiges Kfz

W Bus/ Bahn

M Bus/ Bahn

® Fahrrad W Pkw/sonstiges Kfz

Abbildung 43: Verkehrsmittelwahl der befragten Passanten und Haushalte (n = 495/445)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018

Bewertung der Tubinger Innenstadt

Zur Ermittlung von Stdrken und Schwdchen der TUbinger Innenstadt, wurden die
befragten Passanten, Haushalte und Handler um eine Bewertung verschiedener
Attraktivitatsfaktoren gebeten. Die Bewertung erfolgte mithilfe von Schulnoten
(1 bis 5).
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«Mit welcher Schulnote bewerten Sie die [...] der Tibinger Innenstadt?”
(n = ohne k. A. / weiB3 nicht; nicht beurteilbar)

1,0 1,5 20 25 3,0 35 4,0 1,0 15 20 25 30 35 40 45

Angebotsvielfalt
Erreichbarkeit PKW /

Angebots-/ Produktqualitét ¢
Erreichbarkeit ®PNV

Dienstleistungsangebot

Gastronomieangebot
Parkfléchenangebot/-verfigbarkeit

Ambiente und Flair

TUbingen allesin allem? /

Stadtbild

—@=Hiindler ==@=Passanten Haushalte

Abbildung 44: Attraktivitatsaspekte der befragten Passanten, Haushalte und Héndler (n = 453/385/54)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018; Hand-
lerbefragung Stadt + Handel 03/2018.

«Mit welcher Schulnote bewerten Sie die [...] der Tibinger Innenstadt?”
(n = ohne k. A. / weil3 nicht; nicht beurteilbar)
1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 35 4,0 4.5

Beratung und Service
Veranstaltungsangebot

saisonale TUbinger Mérkte (z.B. chocolART)
Haushalte

Orientierung innerhalb der Innenstadt
OPNV-Kosten

Parkkosten

Abbildung 45: Attraktivitdtsaspekte der befragten Haushalte (n = 385)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018.

Um die Ergebnisse weiter zu qualifizieren, wurde im Rahmen der Haushaltsbefra-
gung zudem abgefragt, welche Bedeutung die genannten Attraktivitdtsfaktoren
fUr die Wahl des Einkaufsortes haben. Hierdurch kann insbesondere durch eine
GegenUberstellung mit den bewerteten Attraktivitdtsaspekten ermittelt werden,
in welchen Bereichen aktuell Defizite in der TUbinger Innenstadt bestehen, die den
Kunden besonders wichtig sind und welche mit einer hohen Prioritdt verfolgt wer-
den sollten.
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Welche Bedeutung haben die nachfolgenden .Mit welcher Schulnote bewerten Sie die [...] der

Faktoren bei der Wahl |hres Einkaufsortes? TUbinger Innenstadt?”
1,0 15 2,0 25 3,0 35 4,0 1,0 15 2,0 25 3,0 35 4,0
Angebotsvielfalt Angebotsvielfalt /
Angebots-/ Produktqualitat Angebots-/ Produktqualitat
Dienstleistungsangebot Dienstleistungsangebot
Gastronomieangebot Gastronomieangebot
Ambiente und Flair Ambiente und Flair
Stadtbild Stadtbild
10 15 20 25 30 35 40 10 15 20 25 30 35 40
Erreichbarkeit PKW Erreichbarkeit PKW /
Erreichbarkeit OPNV Erreichbarkeit OPNV

Parkflachenangebot/-verfigbarkeit Parkflachenangebot/-verfiigharkeit \

—=@=—Bewertung Passanten

=@=—Bedeutung fUr Wahl Einkaufsort (Haushalte) Bewertung Haushalte

Abbildung 46: Attraktivitdtsaspekte und deren Bedeutung der befragten Passanten und Haushalte (n =453/385)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; ; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2018.

Abgefragt wurde darUber hinaus, ob die Kunden und Besucher Artikel, Waren-
gruppen oder Angebote beim Einkauf in der TUbinger Innenstadt vermissen.

.Gibt es Artikel, Warengruppen oder Angebote, die Sie beim Einkauf vermissen?"
(n = ohne k.A. / weil3 nicht) -

Sonstige

Der Befragten
vermissen Artikel,
Warengruppen
oder Angebote

Nennungen im
Sortimentsbereich
Bekleidung

Musikfach haft
usikfachgeschéa u junge Mode
nachhaltige Lebensmittel

Drogerie/Kosmetik

= Mébel/Einrichtung E
m Schuhe m
m Second Hand m

Elektroartikel

m Lebensmittel a«

m gastronomische Vielfalt

m Bekleidung allgemein

m Herrenmode

\

® Damenmode

Sportbekleidung

Abbildung 47: Vermisste Artikel und Warengruppen der befragten Passanten (n = 268)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018.
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Anhand der dargestellten Ergebnisse wird ersichtlich, dass:

= die Hdndlerschaft verschiedene Aspekte der Innenstadt tendenziell
schlechter bewertet als die im Rahmen der Passanten- und Haushaltsbe-
fragung befragten Kunden und Besucher.

= die TUbinger Innenstadt insgesamt als Uberwiegend gut bewertet wird.

= von den Kunden das Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebot positiv sowie die Aufenthaltsqualitdt und das Stadtbild sehr positiv
bewertet werden.

= die PKW-Erreichbarkeit und die ParkflachenverfUgbarkeit sowie die Park-
kosten von den Kunden verhdltnismafig schlecht bewertet werden.

= den Kunden bei der Wahl des Einkaufsortes die Angebotsqualitdt sehr
wichtig ist. Zudem ist den Kunden die Angebotsvielfalt, das Stadtbild/Am-
biente sowie die Erreichbarkeit und das Parkfldachenangebot wichtig.

* in Verbindung mit den fir die TUbinger Kunden bei der Wahl des Ein-
kaufsortes wichtigen Aspekten sich insbesondere Anhaltspunkte fir Ver-
besserungen bzw. Handlungsfelder in den Bereichen Angebotsqualitat, Er-
reichbarkeit und Parken ergeben.

= die TUbinger Kunden mit dem Warenangebot insgesamt zufrieden sind.
Die zeigt sich vor allem an den verhdltnismdBig geringen AuBerungen hin-
sichtlich vermisster Angebote/Warengruppen (rd. 48 % der Befragten).
Eine Weiterentwicklung des Angebots kann insbesondere durch eine wei-
tere Ausdifferenzierung zielgruppenspezifischer Bekleidungsangebote er-
folgen.

Situation der Einzelhandelsbetriebe in der Tibinger Innenstadt

Nachfolgend werden weitere zentrale Ergebnisse der Handlerbefragung zu den
betrieblichen Verdnderungen der letzten Jahre, Verdnderungen durch den online-
Handel, zur Wirtschaftlichen Situation und zur Betriebsnachfolge kurz darge-
stellt.

Welche Verdnderungen gab es in den letzten fUnf Jahren in Ihrem Betrieb in TUbingen ?"
(Mehrfachnennungen méglich/im Verhéltnis zu befragten Handlern)

UmbaumaBnahmen/Renovierung des Ladenlokals

46%

Erhéhung der Zahl der Mitarbeiter/innen

44%

Ausbau der Serviceleistung 41%

Sortimentserweiterung 37%

Sortimentsumstrukturierung

36% 42 % der Betriebe haben
29% 2 oder mehr positive Ver-
&nderungen in den letzten
funf Jahren durchgefhrt

Mitarbeiter/-innenschulungen

Reduzierung der Zahl der Mitarbeiter/innen 22%

Sortimentsverkleinerung 20%

15%

VerkaufsflachenvergréRerung

Verkaufsflachenverkleinerung 7%

Standortverlagerung 5%

Standortvermehrung (Er6ffnung neuer Filialen/Standorte) 3%

Sonstiges, und zwar 3%

Q
xR

5%  10%  15%  20%  25%  30%  35%  40%  45%  50%
M positiv M neutral W negativ

Abbildung 48: Betriebliche Verénderungen der befragten Héndler (n = 182)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerbefragung Stadt + Handel 03/2018.
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«Mit Blick auf den Onlinehandel: Welche der nachfolgenden Verdnderungen in Ihrem Geschdaftsbetrieb und in TUbingen
kénnen Sie unmittelbar dem Onlinehandel zuordnen?"
(Mehrfachnennungen maglich/im Verhdltnis zu befragten Handlern)

die Kunden sind durch das Internet besser informiert 64%

die Zahl meiner Kunden insgesamt hat sich verringert 51%

es kommen insgesamt weniger Kunden in mein Geschaft 49%

die Kunden verlangen giinstigere Preise mit Verweis auf das Internet 32%

die Kunden lassen sich beraten, kaufen aber nicht 29%

die Kunden kaufen bei uns Produkte, die sie zuvor im Internet ausgewahlt

o
haben 24%

es sind keine Verdnderungen erkennbar 5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

M positiv M neutral Enegativ

Abbildung 49: Verdnderungen durch den Onlinehandel der befragten Handler (n =153)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerbefragung Stadt + Handel 03/2018.

Wie hat sich der Umsatz Ihres Betriebes in den letzten drei Jahren ungefdhr entwickelt?"

u> +10% B +3% bis +10% B +0,1% bis +3% 0% B -3% bis -0,1% B -10% bis -3% u>-10%

Abbildung 50: Umsatzverdnderungen der befragten Héndler (n = 53)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerbefragung Stadt + Handel 03/2018.

.Gehen Sie in den ndchsten 5-10 Jahren in den Ruhestand?” . Wenn ja, haben sie einen Nachfolger?”

mJa mNein H Nachfolger ? Nein B Nachfolger ? Ja

Abbildung 51: Betriebsnachfolge der befragten Héndler (n = 48/30)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Handlerbefragung Stadt + Handel 03/2018.

Anhand der dargestellten Ergebnisse wird ersichtlich, dass:

= in den vergangenen fUnf Jahren Uberwiegend positive Verdnderungen in
den befragten Betrieben erfolgt sind. 42 % der befragen Einzelhdndler ga-
ben zudem an zwei oder mehr positive Verdnderungen in ihren Betrieben
vorgenommen zu haben.
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= der Onlinehandel sich auch in TUbingen auf die Gberwiegend inhaberge-
fUhrten Fachgeschdfte der Innenstadt auswirkt. Ersichtlich wird dies an
einer Abnahme der Kundenzahlen sowie den Forderungen der Kunden nach
geringeren Preise sowie der Inanspruchnahme von Beratungsleistungen
ohne in den Geschaften einzukaufen.

= sich die wirtschaftliche Situation der befragten Handler in den letzten drei
Jahren tendenziell eher negativ entwickelt hat.

= rund 60 % der befragten Handler angaben, in den né&chsten fUnf bis zehn
Jahren in den Ruhestand zu gehen, wobei 73 % von diesen zum aktuellen
Zeitpunkt noch keinen Nachfolger fUr den Betrieb haben.

6.3.2 Passantenfrequenzen der Tubinger Innenstadt

Im April 2018 wurden von der Universitatsstadt Tibingen innerhalb von zwei Wo-
chen an sechs Standorten im TUbinger Innenstadtgebiet (KornhausstrafBe, Neue
StraBe, Kirchgasse, Neckargasse, Neckarbricke und KarlstraBe) mit Hilfe eines
automatischen Zdhlsystems die Passantenfrequenzen gemessen. Die nachfol-
genden Abbildungen zeigen die stindliche Frequentierung nach Laufrichtung zu
den reguldren Geschdftszeiten wochentags (9-18 Uhr) und samstags (9-16 Uhr).

B AT Keinen A

Geschédftszeiten (9-18 Uhr)
Durchschnitt pro Stunde

Madergasse

s Standorte:
s

1 KarlstraBe

&

Pl

suabe
enberd

pRT 2 Neckarbriicke
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boenst i

[ichugr, B0
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Schiosshof
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o Fasi o 6 Kirchgasse
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Abbildung 52: Passantenfrequenzen Tiibinger Innenstadt 2018 wochentags
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Frequenzmessung Universit&tsstadt Tobingen 04/2018.
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Abbildung 53: Passantenfrequenzen Tibinger Innenstadt 2018 samstags

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Frequenzmessung Universitdtsstadt TUbingen 04/2018.

Die Frequenzmessung verdeutlicht, dass:

6.3.3

deutliche Unterschiede in der Frequentierung der Standorte der Altstadt
und der stdlichen Innenstadt bestehen.

sowohl unter der Woche, als auch samstags die Neckarbricke den im Ver-
gleich am starksten frequentierten Standort darstellt. Dies zeigt die Be-
deutung der Neckarbriicke als OPNV-Haltepunkt sowie als Scharnier zwi-
schen den beiden Innenstadtbereichen.

an allen gemessenen Standorten — mit Ausnahme der Karlstraf3e — sams-
tags eine hohere Frequentierung als unter der Woche feststellbar ist. Die
tendenziell stdrkere Frequentierung der Altstadtquartiere an Samstagen
ist insbesondere auf den Wochenendeinkauf, den Tourismus sowie die be-
sonderen Attraktivitdtsmerkmale der Altstadt als FuBgdngerzone mit
spezialisiertem Fachgeschdftebesatz, verschiedenen Gastronomiebetrie-
ben und historischem Ambiente zurickzufihren.

Wesentliche Erkenntnisse der Struktur und Funktionalitét des Tibinger
Innenstadtzentrums - Zusammenfassung

Die bisherigen Analysen der Innenstadt haben gezeigt, dass:

= TUbingen ein stark aufgestelltes, funktionierendes Innenstadtzentrum
aufweist (Einzelhandelsschwerpunkt, viele zentrenergdnzende Funkti-
onen, geringe Leerstandsquote, keine erkennbaren Mindernutzungen,
spezialisierter Fachgeschdftebesatz, Magnetbetriebe).

= das Innenstadtzentrum eine hohe stddtebauliche Attraktivitdt und
Aufenthaltsqualitdt vorzuweisen hat, die fUr die Kunden, Besucher und
Touristen von besonderer Bedeutung sind.
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= im Innenstadtzentrum aktuell ein guter Branchenmix — Angebotsum-
fang, Angebotsvielfalt und Angebotsqualitdt besteht. Die befragten
Kunden und Besucher vermissen vergleichsweise wenige Angebote.

*= eine hohe Orientierung der TUbinger Birger auf das Innenstadtzent-
rum besteht.

= Defizite des Innenstadtzentrums insbesondere im Bereich der Uberért-
liche Anziehungskraft, der Erreichbarkeit, der Orientierung und im Be-
reich Parken bestehen.

6.3.4 Innere Organisation/Vertiefende Innenstadtanalyse/Online-Betrof-
fenheit

Die Innenstadt TUbingens ist kein homogenes Gebilde, sondern kann anhand ver-
schiedener stddtebaulicher Merkmale, der Funktionen sowie des Geschdftsbesat-
zes in verschiedene innerstddtische Quartiere unterteilt werden. Zur detaillierten
Analyse der Innenstadtquartiere TUbingens erfolgten an mehreren Tagen im Juli
2018 stddtebauliche Bestandsaufnahmen im ZVB Innenstadtzentrum. Die Eintei-
lung bzw. Abgrenzung der Innenstadtquartiere erfolgte unter Orientierung an den
nachfolgenden Kriterien:

= Art der Nutzungsstrukturen

o Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung, soziale
und kulturelle Einrichtungen etc.

= Bedeutung der Nutzungsstrukturen
o Besondere Attraktivitdt/Anziehungskraft von Betrieben
= Stddtebauliche Merkmale
o Gebdudestrukturen
o Offentlicher Raum (StraBen, Wege, Platze)
o Topographie, Sichtbeziehungen
= Kundenldufe und Kundenfrequenzen
»  Verkehr (PKW, Parkhduser, OPNV)

Die vertiefende Innenstadtanalyse verdeutlicht, dass die Dichte des Geschdftsbe-
satzes (Einzelhandel und Zentrenergdnzende Funktionen (ZeF) in den Quartieren
der Altstadt und der sidlichen Innenstadt stark variiert. Im Bereich Neckargasse,
Holzmarkt, Kirchgasse, Marktplatz, KornhausstraBe, Marktgasse, Hirschgasse,
Froschgasse, Collegiumsgasse, Lange Gasse, Metzgergasse, Hafengasse, beim
Nonnenhaus, Neue StraBe, Am Lustnauer Tor, Pfleghofstrafl3e in der Altstadt und
im Bereich KarlstraBe, FriedrichstraBe und Europaplatz in der siUdlichen Innen-
stadt ist eine hohe Geschd&ftsbesatzdichte erkennbar.
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C] Hohe Dichte Einzelhandel und ZeF

\IEJ Ausgedinnter Besatz Einzelhandel und ZeF

\ a

Vereinzelter/kein Besatz Einzelhandel und ZeF

= et

D Innenstadtzentrum 2019

@ Einzelhandel

Leerstdnde
\l‘ (@) Zentrenergdnzende Funktionen
\

Wy

Abbildung 54: Innere Organisation der Innenstadt Tibingens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.
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In der Altstadt grenzen im Bereich MuhlstraBe/WilhelmstraBe, Schmiedtor-
straBe/Bachgasse/Lazarettgasse/Hintere GrabenstraBe, Ammergasse, Haag-
gasse/Haagtorplatz und Burgsteige/SchloB Quartiere mit ausgedinntem Ge-
schdftsbesatz an die Quartiere mit dichten Besatzstrukturen an. Eine weitere Ab-
nahme des Geschdftsbesatzes ist westlich der Schmiedtorstraf3e, sidlich der Kro-
nenstraBe/Kirchgasse, dstlich der Pfleghofstra3e, nérdlich der Nonnengasse so-
wie westlich der KarlstraBe und 8stlich der PoststralBe festzustellen.

Die Abgrenzung der Innenstadtquartiere sowie deren stddtebauliche und funkti-
onale Merkmale sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.
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Abbildung 55: Innere Organisation der Innenstadt Tibingens - Altstadt |
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.
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Abbildung 56: Innere Organisation der Innenstadt Tibingens - Altstadt Il
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.
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B Quartier
§ Hintere GrabenstraBe/Lazarettggasse
Bachgasse/SchmiedtorstraBe

= |nnerstédtische Randlage
= Deutliche Abnahme der Besatzes —
Liicken SchmiedtorstraBe
- o Vereinzelter Geschéftsbesatz in
. Inners:t&dt‘lsche F_!und]age d \ =y Hintere GrabenstraBe/Lazarett-
= Deutlich ausgedinnter Geschéftsbesatz . 3 i e J gasse /Bachgasse
(von Osten nach Westen abnehmend) | | | 7~ Stadtebaulich von bestehenden
= Stédtebaulich von bestehenden | \ | Geschdaftslagen abgesetzt
Geschéftslagen abgesetzt < | L L SchmiedtorstraBe Frequentierung
= Stédtebauliche Aufwertung durch - \ \ . Parkhaus Altstadt Kénig
Neupflasterung

\ |z \ _“—l ‘
i R 2| A

L/
el &li.
uartier

UhlstraBe/Am Lustnauer Tor/WilhelmstraBe

= |nnerstédtische Randloge

= r&umlich durch Verkehrsachse von
Altstadt getrennt

= starke Préigung durch Gastronomie

* |nnerstddtische Randloge
= Kein Einzelhandelsbesatz, ober bedeutende
ergéinzende Funktionen — SchloB, Museen
= Tourismusschwerpunkt

Abbildung 57: Innere Organisation der Innenstadt Tibingens - Altstadt I
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&atsstadt Tubingen.

Sidliche Innenstadt Sud
(Europaplatz, KarlstraBe)

Wichtige Nahversorgungslage, wenige ergénzende FG/ZeF

KarlstraBe FuBgéngerzone/FahrradstraBe - iiberwiegend

durch ZeF gepréagt — aufgrund Héhenunterschied in den

Gebduden fur EH weitgehend ungeeignet % -

Eingangsquartier fir OPNV-Kunden (Bahnhof, Busbahnhof) e
und Touristen

Wichtigste Einzelhandelslage der siidlichen
Innenstadt

Bedeutende groBfldchige Betriebe,
ergénzende FG/ZeF

Schwerpunkt Bekleidung, Schuhe,
Sportartikel, Drogeriewaren
Eingangsquartier fur PKW-Kunden (Blaue
Briicke/Neckarparkhaus)
Gleichberechtigte Verkehrstrager -
FuBgénger, Radfahren, PKW, OPNV —
Pragung durch Durchgangsverkehr — keine
+Bummel-/Lauflage"

Abbildung 58: Innere Organisation der Innenstadt Tibingens - Siidliche Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.

Zur weiteren Analyse der Innenstadtquartiere werden nachfolgend die wesentli-
chen Stdrken und Schwdchen der Quartiere hinsichtlich des aktuellen Geschdafts-
besatzes sowie der prdgenden stddtebaulichen Merkmale kurz dargestellt und zur
Abschdtzung zukinftiger Entwicklungen und Gefdhrdungen (Risikoabschatzung
der Geschaftslagen/Chancen und Risiken) mit der Online-Betroffenheit der Be-
triebe verknUpft bzw. die aktuellen Strukturen der Quartiere vor dem Hintergrund
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der aktuellen, insbesondere den Einzelhandel in Innenstddten betreffenden ange-
botssteigen und nachfrageseitigen Entwicklungen beurteilt.

Wesentliche Grundlagen zur Beurteilung der Online-Betroffenheit der Betriebe
bzw. Lagen/Quartiere sind die nachfolgend aufgefihrten Kriterien, die im Rah-
men der Bestandserhebung, der detaillierten stddtebaulichen Analysen sowie
mittels Desk-Research ermittelt wurden:

= Hauptsortiment des Betriebs,
= Filialist/Fachgeschaft,

= Angebotsqualitat,

= Ladengestaltung,

* Onlineprdasenz/Onlinesichtbarkeit - Google Maps/Webseite/Online-
shop/Newsletter/Tuemarkt/Social-Media

Zu beachten ist hinsichtlich der nachfolgenden Darstellungen, dass:

* diese lediglich Hinweise auf zukiUnftige Entwicklungen und Gefdhrdungen
liefern bzw. eine Risikoabschdtzung der Geschdftslagen darstellen und
keine Aussage Uber die Zukunftsfdhigkeit einzelner Betriebe ermdglichen.

= nicht die Online-Betroffenheiten einzelner kleinerer Anbieter, sondern vor-
rangig die Betroffenheit bzw. Zukunftsfdahigkeit der groBen, frequenzge-
nerierenden Anbieter sowie rdumliche Konzentrationen mehrerer, stark
vom Onlinehandel betroffenen Anbieter entscheidend ist.

e — i = <

Quartier &stliche Altstadt

Online-Betroffenheit —L__L

mlj Quartier westliche Altstadt Dl
1 (schwach betroffen) Bl (KornhausstraBe, Marktgasse) (Neue StraBe, Hafengasse, PfleghofstraBe)
* 2 Spezialisierte Lage + Touristen (FG mit Zielgruppenaus- I\ Raumlich unterschiedliche Online-Betroffenheit
e 3 1 richtung und Gastronomie) Betroffen |nsbesondereAnbl.eterBekladung, Schuhe
Uberwiegend geringe OnIlne-Betroffenhelt/gennges Risiko Stark abfallende Topographie -> Neue StraBe — Schau-
e 4 | M e fenster, aber wenige Eingénge -> DurchgangsstraBe
N 2\ wichtige Verbindungsfunktion
® 5 (stark betroffen) ) R Tl ! \ Erkennbares Rnsnko/EntwuckIung zu beobachten

BetrlebsstrukturgroBe
0 <50m?
O 50-100 m?
O 101-200 m?
O 201-400m?

(O 401-800m2 o1e®-_co l_ : S\ s
. \Tjj_l ] : A - P T
O :«% _ ¥ N Spezialisierte Lage
801-2.000 m? \)%J_'_J A K ; / \ (Fachgeschifte + kleinere
o lo |l o0 A Filialisten)
T D—,—\ 2 Hohe Frequentierung
O >2.000 m? ' l‘g.y ! . » Uberwiegend geringe
i _ A Online-Betroffenheit/

geringes Risiko
Quartier sudllcheAItstudt

(Markt, Kirchgasse, Holzmarkt)

Bekleidungsmagnetbetriebe stark Onlinebetroffen
Entwicklungen in Heilbronn, Karlsruhe, Trier, Hannover -> H&M/New Yorkervon

Marktentwicklungen abhéngig.

In letzten Jahren Bedeutungsverlust Marktplatzals Einzel-handelsstandort->
Weiterentwicklung /Stérkung als Bindeglied zu KornhausstraBe von Bedeutung
Erkennbares Risiko/Entwicklung zu beobachten

Abbildung 59: Online-Betroffenheit Innenstadt TUbingen - Altstadt |
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.
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Abbildung 60: Online-Betroffenheit Innenstadt TUbingen - Altstadt I

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.
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= Kein Einzelhandelsbesatz, keine Online-
Betroffenheit

Abbildung 61: Online-Betroffenheit Innenstadt TUbingen - Altstadt Il
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.
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Q >2.000 m?

LL ) il

Sudliche Innenstadt Nord
(FriedrichstraBe, KarlstraBe, WéhrdstraBe)

Hohe Online-Betroffenheitder Anbieter mit Bekleidung, Schuhen,
Sportartikeln

Eingangsquartier PKW-Kunden/Prégung durch Durchgangsverkehr
Keine typische Lauflage - FuBgédngerzone

Erkennbares Risiko/Entwicklung zu beobachten

T
=] Lt

|
N G‘J I ¥ i T o

— —

Uberwiegend geringe Online-
Betroffenheit

Magneten kurzfristigerBedarfsbereich,
ergdnzende FG

Frequenz durch OPNV-Kunden
(Bahnhof, Busbahnhof) und Touristen
geringes Risiko

Abbildung 62: Online-Betroffenheit der Innenstadt TUbingens - SUdliche Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.

Wesentliche Erkenntnisse vertiefende Innenstadtanalyse:

Die vertiefende Innenstadtanalyse bzw. die Analyse der Online-Betroffenheit
ergab die nachfolgenden wesentlichen Erkenntnisse hinsichtlich Stdrken und
Schwdchen der Quartiere bzw. zukUnftiger Entwicklungen und Gefdhrdungen (Ri-
sikoabschdtzung der Geschaftslagen/Chancen und Risiken):

Die Quartiere der Altstadt und die Quartiere der sUdlichen Innenstadt un-
terscheiden sich sowohl hinsichtlich der stddtebaulichen Strukturen, als
auch hinsichtlich des Geschdftsbesatzes deutlich. Insgesamt ist eine gute
gegenseitige Ergdnzung der Altstadt und der sUdlichen Innenstadt fest-
stellbar. Anhand der vorstehend dargestellten Passantenfrequenzen wer-
den die stark ausgeprdgten Kopplungsbeziehungen zwischen den beiden
Standortbereichen belegt.

In der TUbinger Innenstadt bestehen mehrere, sich ergdnzende, speziali-
sierte Quartiere mit einem individualisierten Besatz aus Fachgeschdften,
Filialen und Magnetbetrieben, Gastronomiebetrieben und prdgenden
stadtebaulichen Merkmalen. Eine typische Innenstadtlage, die fUr einen
Uberwiegenden Teil der Kunden und Touristen als erster Anlaufpunkt fun-
giert, besteht aufgrund der Vielfdltigkeit der Quartiere nicht.

Zwischen den Altstadtquartieren bestehen in Teilen keine optimalen
Wegeverbindungen. Fir Touristen und Kunden, die die TUbinger Innenstadt
nur unregelmafig aufsuchen und sich dementsprechend nicht gut ausken-
nen, sind die Wegeverbindungen insbesondere zwischen Markt am Non-
nenhaus und KornhausstrafBe sowie zwischen Marktplatz und Kornhaus-
straBe nicht klar zu erkennen.

Zum Teil sind die Betriebe der Altstadt und siUdlichen Innenstadt - insbe-
sondere die Fachgeschdfte und Filialisten mit stark onlineaffinen Sorti-
menten (bspw. Bekleidung, Schuhe, Elektronik (vgl. Kapitel 4.1) - deutlich
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vom Onlinehandel betroffen. In Teilen erfolgten in den letzten Jahren Um-
satzrickgdnge der Einzelhdndler der Innenstadt. Fir viele der befragten
Handler der Innenstadt besteht zudem eine Nachfolgeproblematik.

6.3.5 Vertiefende Standortanalyse

Im Rahmen der vertiefenden Innenstadtanalyse wurden zudem drei Standortbe-
reiche des Innenstadtzentrums hinsichtlich zukUnftiger Entwicklungsmdéglichkei-
ten bzw. Entwicklungspotenzialen untersucht. Beachtung fanden hierbei die loka-
len Strukturen, die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale sowie die fir
das Innenstadtzentrum und dessen Quartiere formulierten Entwicklungszielstel-

lungen (vgl. Kapitel 5.1.3 und 6.3).

Lagespezifische Empfahlungan/Zialstellungen:

Zielperspektive:

Entwicklungsbereich

Markt am Nonnenhaus - , Einkaufszentrum"”

Aktuell wichtige Versorgungs- und Parkfunktion

Architektur der 80er Jahre; geringe Attraktivitdt im Gebdude/Umfeld —
Leerstédnde/z.T. unattraktiver Marktauftritt Betriebe im Markt am Nonnenhaus

Potenzial fur eine stadtebaulich und funktionale Weiterentwicklung des Quartiers

Nutzungsneuordnung + Steigerung der stédtebaulichen Attroktivitét
Férderung Durchgéngigkeit/Eingangsquartier in Innenstadt von Osten

Kernsanierung Markt am Nonnenhaus

Einbeziehung/Anbindung der Stadtbibliothek

Aufgreifen der historischen Baustrukturen im Umfeld

Offnung des Bauksrpers zum Quartier

Prufung Einbeziehung Potenzialfléichen Hintere GrabenstraBe/Lange Gosse
Stérkung Wegebeziehung Nonnenhaus — Lange Gasse

Gesamtkonzeption mit umliegenden Nutzungsstrukturen

Neuaufstellung Supermarkt/Drogeriefachmarkt

Mischung mit kleineren und mittleren Einzelhandelsbetrieben (mit individuellen
Angeboten - Bekleidung/Schuhe/Einrichtung/Medien/Bucher (Cluster) etc.).
Ggf. grofBfléichiger Betrieb mit zentrenrelevanten Sortimenten (Magnetbetrieb)
Gastronomiebetriebe (Cofés, Bars, Restaurants)

Durchmischtes Altstadtquartier mit hoher Aufenthalts- und Verweilqualitét
Stérkung Einzelhandelsfunktion (Ankerstandort)

Abbildung 63: Vertiefende Standortanalyse Altstadt Markt am Nonnenhaus

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +

Lagespezifische Empfehlungen/Zielstellungen:

Zielperspektive:

Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&atsstadt Tobingen.

Entwicklungsbereich

Haagtorplatz

Westlicher Randbereich des Innenstadtzentrums

Vereinzelter Einzelhandelsbesatz, zentrenergdnzende Funktionen
Ausgedinnter Geschéftsbesatz Ammergasse, Haaggasse
Potenzial fUr eine stadtebaulich und funktionale Weiterentwicklung

Nutzungsneuordnung des/Ansiedlungen am Haagtorplatz(es)
Stdrkung der westlichen Altstadt
Férderung Eingangsquartier in Innenstadt von Westen

Empfehlung Weiterentwicklung Gastronemie-, Veranstaltungsschwerpunkt
Frequenzbelebung der westlichen Altstadt

Sofern méglich Ergéinzung der bestehenden Bebauung

Stéirkung des Besatzes und SchlieBung von Licken in den stlich anschlieBenden
StraBenzigen

Starkung der westlichen Altstadt durch Frequenzerzeuger (Gastronomie,
Veranstaltungen)

Abbildung 64: Vertiefende Standortanalyse Altstadt Haagtorplatz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +

Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.
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5 Entwicklungsbereich
o = Europaplatz
Wichtige Nahversorgungslage, wenige ergdnzende Fachgeschdfte/ZeF

= Eingangsquartier fir OPNV-Kunden (Bahnhof, Busbahnhof) und Touristen
= Potenzial fir eine stédtebaulich und funktionale Weiterentwicklung

B | N (8 Lagespezifische Empfehlungen
§ Nutzungsneuordnung
Steigerung der stéidtebaulichen Attraktivitét

Einzige, ,grofBe”, zu aktivierende Potenzialfiiche im Innenstadtzentrum

Nutzung der Fl&ichen zur Weiterentwicklung/Stérkung gesamtes |1Z

Aus gutachterlicher Sicht geeignete Fléiche zur Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes
Neuvaufstellung des/der strukturpréigenden Lebensmittelanbieter

Mit anderen Nutzungsideen harmonisieren — Konzerthaus, Hotel

Keine Ansiedlung von Fachméirkten mit Bekleidung/Schuhen

Neuentwicklung steht nur in geringer Konkurrenz zur Altstadt
= Differierende Angebotsausrichtung und ondere Qualitéiten (kleinteilige spezialisierte
Anbieter, qualitativ hochwertigeres Angebot, stéidtebauliche Strukturen/Atmosphére)
X = Altstadt kann von Ansiedlungen profitieren -> Kopplungseffekte

Gleichzeitig gleichwertige Weiterentwicklung der Altstadt Markt am Nonnenhaus/
Hoagtorplatz

Zielperspektive:
= Stérkung der stdlichen Innenstadt gemdéB aktueller Ausrichtung/Funktion -> Von Stéirkung
profitiert gesamte Innenstadt/auch die Altstadt

Abbildung 65: Vertiefende Standortanalyse Sudliche Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universitétsstadt Tibingen.

6.3.6 Gesamtinnerstddtische und quartiersspezifische Entwicklungsempfeh-
lungen

In Verbindung mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen (vgl. Kapitel
5.2) sind vor dem Hintergrund der vorstehend analysierten Stdarken und Schwda-
chen des Tibinger Innenstadtzentrums die nachfolgenden gesamtinnerstadti-
schen und quartiersspezifischen Entwicklungsempfehlungen abzuleiten:

1) STARKUNG/WEITERENTWICKLUNG DER INNENSTADT ALS GANZES

=  Weiterentwicklung Einzelhandel Quantitdt und Qualitat (Sofern moglich - begrenzte Expan-
sion/Flachenverfugbarkeit/ kleinrdumig nach spezifischen Raumstrukturen zu differenzieren).

= Erhalt und Férderung der Nutzungsmischung — Innenstadt als Ort des Einkaufs, des Erlebnis-
ses, des Aufenthalts, der Begegnung, des Wohnens, des Handwerks.

= Erhalt, Steigerung der stadtebaulichen Attraktivitat.
=  Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit — fur PKW, Fahrrad, FuBgdnger.

*  Vermarktung/Bekanntmachung der Innenstadtqualitaten.

2) STARKUNG/WEITERENTWICKLUNG DER ALTSTADT/SUDLICHEN INNENSTADT

= Erhalt des bestehenden Gleichgewichts und gleichwertige Weiterentwicklung beider Standort-
bereiche.

= Keine reine Orientierung an VKF-Dimensionen, Fokus Weiterentwicklung Funktionen/Bedeu-
tung. Neben Einzelhandel auch Férderung von Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerk, Kul-
tur.

= Differenzierung beider Bereiche erhalten/Férderung der quartiersprédgenden Strukturen (Al-
leinstellungsmerkmale).

=  Wertigkeit beider Bereiche erhéhen (Qualitat).

= Entwicklung Europaplatz -> gleichwertige Entwicklung in Altstadt + Keine Verlagerung struk-
turprdagender Betriebe von Altstadt an Europaplatz.
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3) STARKUNG/WEITERENTWICKLUNG DER INNENSTADTQUARTIERE

=  Profilbildung durch Sortimentsspezialisierung/Konzentration bzw. durch Branding der Quar-
tiere (weiter zu konkretisieren Innerstdadtisches Entwicklungskonzept).

* Férderung der Wegeverbindungen/Kopplungen zwischen den Quartieren.

o Verbesserte Orientierung.

o Kundenleitung - PKW-Abstellplatze + OPNV (Bahnhof/ Busbahnhof) + Touristen (Euro-
paplatz) zu Einkaufslagen.

o Foérderung/Bewerbung der Multimodalitat - Anreise PKW/OPNV -> Umstieg Fahr-

rad/Fuf3.

= Altstadt - Insbesondere Starkung der westlichen (im Vergleich schwdcheren) Quartiere.

o Stdadtebauliche Aufwertung/Anwendung von Instrumenten des besonderen Stddtebau-
rechts analog Ostlicher Altstadtrand (Prifung Anwendbarkeit)

o Stdrkung des Besatzes durch Magnetbetrieb(e) (sofern maoglich), SchlieBung der Licken
(Ergdnzung Branchenmix) - kleinteiliger Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen.

Hinsichtlich der nachfolgenden Quartiere sind die Entwicklungsempfehlungen auf Basis der durch-
gefUhrten Analysen weiter zu konkretisieren:

Quartiere sddliche, ostliche, nordliche Altstadt:

Die Entwicklungen in den aktuell noch durch einen nahezu durchgéngigen
Besatz an Einzelhandel und zentrenergdnzenden Funktionen geprdgten
Quartieren Sudliche Altstadt (Markt, Kirchgasse, Holzmarkt), Ostliche Alt-
stadt (Neue StraBe, Hafengasse, PfleghofstraBe) und Nérdliche Altstadt
(Collegiumsgasse, Froschgasse, Hirschgasse, Lange Gasse) bedirfen zu-
kinftig einer besonderen Aufmerksamkeit, da in diesen Bereichen ein er-
kennbares Risiko hinsichtlich der Betroffenheit der Betriebe durch den On-
linehandel ersichtlich wird.

Besonders ist die Entwicklung der zum Teil auch stark durch die aktuellen
Marktentwicklungen/Entwicklungen des Onlinehandels betroffenen struk-
turprdgenden Betriebe mit Bekleidungs- und Schuhsortimenten zu be-
obachten, die aktuell Magnetfunktionen in der Innenstadt Ubernehmen.

Rdumliche Weiterentwicklungen sind insbesondere im Quartier Sidliche
Altstadt zu empfehlen. Im westlichen Bereich rund um den Marktplatz ist
in den letzten Jahren ein deutlicher Rickgang der Einzelhandelsfunktionen
erkennbar. Die Ladeneinheiten wurden zwar in Teilen durch ergdnzende
Funktionen nachgenutzt, jedoch erfUllt der Marktplatz nicht mehr seine
Funktion als Wiege des Einzelhandels. Insbesondere im Hinblick auf die
Funktion des sidlichen Altstadtquartiers als Bindeglied zur Kornhaus-
straBBe ist eine Stdrkung der Einzelhandelsfunktion sowie eine Stdrkung
bzw. Neuaufstellung des Wochenmarktes (vgl. Kapitel 7.1.5) als wichtiger
Frequenzbringer anzustreben.
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Quartier Altstadt Nonnenhaus:

= Das Quartier Altstadt Nonnenhaus ist insbesondere durch die beiden
strukturprdgenden nahversorgungsrelevanten Betriebe EDEKA und dm
sowie durch spezialisierte kleine und groBere Fachgeschdfte (insbesondere
Osiander) mit Zielgruppenausrichtung sowie verschiedene Gastronomie-
betriebe geprdagt. Die stadtebaulichen Strukturen des Quartiers variieren
erheblich. Wahrend im SUden und Westen eine historisch attraktive klein-
teilige Bebauung mit hoher Aufenthaltsqualitdt besteht, ist das Quartier
im Norden durch den Markt am Nonnenhaus, einem kleinen ,Einkaufszent-
rum” mit einer Architektur aus den 80er Jahren sowie einer geringen At-
traktivitdt im Gebdude und im direkten Umfeld sowie deutlichem Sanie-
rungsbedarf gekennzeichnet. Zu funktionalen Starkung und Attraktivie-
rung des Quartiers ist eine Neuaufstellung bzw. Sanierung der Immobilien
Markt am Nonnenhaus zu empfehlen (vgl. Kapitel 6.3.5).

Quartiere Hintere GrabenstraBe/Lazarettgasse/Bachgasse/Schmiedtorstralle,
Haaggasse/Haagtorplatz/Ammergasse

= Im Bereich der Hinteren GrabenstraBe/Lazarettgasse/Bachgasse/
Schmiedtorstrae, Haaggasse/Haagtorplatz/Ammergasse wird bereits
aktuell ein [ickenhafter Geschdaftsbesatz mit zum Teil geringer Angebots-
qualitat ersichtlich. Die Entwicklungen dieser Quartiere sollte zukinftig
ebenfalls verstarkt beobachtet werden, da die Quartiere stadtebaulich von
den durch einen durchgdngigen Besatz gekennzeichneten Geschdftslagen
abgesetzt sind und die Betriebe in Teilen eine hohe Online-Betroffenheit
aufweisen. Entwicklungspotenziale ergeben sich hier insbesondere durch
die Parkhaus-Frequenzen (Altstadt-Koénig) in der SchmiedtorstralBe sowie
in der Ammergasse/Haaggasse durch potenziell mégliche Entwicklungen
am Haagtorplatz (vgl. Kapitel 6.3.5). Angeregt wurde im Rahmen eines Ar-
beitskreises die Einrichtung von thematischen Rundwegen mit stadthisto-
rischem bzw. stadtstrukturellem Bezug.

6.4 NAHVERSORGUNGSZENTRUM BERLINER RING/WHO

Das Nahversorgungszentrum Berliner Ring/WHO ist ein zentraler Versorgungs-
bereich mit einer Versorgungsfunktion primar fir den kurzfristigen Bedarf. Dabei
ist das Nahversorgungszentrum mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m?2 (weni-
ger als 1 % Anteil an der gesamtstddtischen Verkaufsfldche) hinsichtlich des zu-
gedachten Versorgungsauftrages als deutlich unterdimensioniert einzustufen.

In Abbildung 66 sind die wesentlichen Merkmale des NVZ noch einmal zusammen-
gefasst. Eine detaillierte stddtebauliche und funktionale Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.1. Nachfolgend wird die fir die
Bauleitplanung erforderliche genaue rdumliche Festlegung des Nahversorgungs-
zentrums Berliner Ring/WHO dargestellt.
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Wesentliche Merkmale

= strukturpragend nah & gut, Treff 3000,
= Bdcker, Zentrenergdnzende Funktionen
= gute stddtebauliche Integration

= geringes Standortgewicht
(rd. 1.000 m?), keine marktgerechte
Aufstellung Nahversorger,
Sanierungsbedarf Immobilie

= hohe Versorgungsbedeutung
® Schénblick/Winkelwiese/Waldh&auser
8 Ost

Einzelhandel

[ NVZ Berliner Ring/WHO
(]
o

Leerstande
@ Zentrenergénzende Funktionen

Abbildung 66: NVZ Berliner Ring/WHO
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tibingen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVZ Berliner Ring/WHO

= Das NVZ hat eine hohe Versorgungsbedeutung fUr die Stadtteile Schon-
blick/Winkelwiese/Waldhduser Ost.

= Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell trotz des geringen stddtebau-
lichen Gewichts die konzeptionell zugedachte Versorgungsfunktion, die
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Es wird ein deutlicher Sa-
nierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Be-
darf zur marktaddquaten Anpassung der strukturprdgenden Lebensmit-
telbetriebe ersichtlich.

= Esistein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau der nahversorgungsre-
levanten Angebotsstrukturen bspw. durch Neuaufstellung der Lebensmit-
telmdrkte anzustreben. Dies kann auch im Rahmen eines Abrisses der Be-
standimmobilie und eines Neubaus erfolgen. Der Zentrenumriss ist bei ei-
ner Neuaufstellung gegebenenfalls anzupassen.

= Zu empfehlen ist eine abgestimmte bzw. gleichzeitige Entwicklung des
NVZ Berliner Ring/WHO mit dem NVZ Wanne, da die beiden NVZ die wich-
tigsten Versorgungsstandorte im Norden TUbingens darstellen und Wech-
selwirkungen zwischen beiden Standorten bestehen.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).

= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergénzung um zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in GréBenordnung von Fachgeschdften.

=  Erhalt und qualitative Weiterentwicklung von zentrenergdnzenden Funk-
tionen.

= Steigerung der stadtebaulichen Qualitat.
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6.5 NAHVERSORGUNGSZENTRUM LUSTNAU

Das Nahversorgungszentrum Lustnau ist ein zentraler Versorgungsbereich mit ei-
ner Versorgungsfunktion primar fUr den kurzfristigen sowie nachrangig auch for
den mittelfristigen Bedarf. Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.100 m? (weniger als
1 % Anteil an der gesamtstddtischen Verkaufsfldche) ist das Nahversorgungs-
zentrum hinsichtlich des zugedachten Versorgungsauftrages ebenfalls als deut-
lich unterdimensioniert einzustufen.

In Abbildung 67 sind die wesentlichen Merkmale des NVZ noch einmal zusammen-
gefasst. Eine detaillierte stddtebauliche und funktionale Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.1. Nachfolgend wird die fir die
Bauleitplanung erforderliche genaue rdumliche Festlegung des Nahversorgungs-

zentrums Lustnau dargestellt.
® Wesentliche Merkmale
= strukturprédgend REWE

= Apotheke, Backer, Metzger,
Zeitschriften, Geschenkeladen,
Zentrenergdnzende Funktionen

= gute stddtebauliche Integration

= hohe Versorgungsbedeutung Lustnau-
Zentrum/Sand/Neuhalde/Aeule/Pfron-
dorf

Einzelhandel

D NVZ Lustnau
®
o

Leerstdnde

(9] Zentrenerganzende Funktionen

Abbildung 67: NVZ Lustnau
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVZ Lustnau

= Das NVZ hat eine hohe Versorgungsbedeutung fir die Stadtteile Lustnau-
Zentrum/Sand/Neuhalde/Aeule/Pfrondorf.

= Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell trotz des geringen stadtebau-
lichen Gewichts die konzeptionell zugedachte Versorgungsfunktion, die
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Es wird ein Bedarf zur
marktaddquaten Anpassung des strukturprdgenden Lebensmittelbetriebs
ersichtlich.

=  Sofern trotz rdumlicher Restriktionen (Begrenzung durch Immobilie) mdg-
lich, sollte ein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau der Nahversor-
gungs-Angebotsstrukturen erfolgen.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).

= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergdnzung um zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in GréBenordnung von Fachgeschdften.

STADTHANDEL Zentrenkonzept 19



= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung von zentrenergdnzenden Funk-
tionen.

6.6 NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHLEIFMUHLEWEG

Das Nahversorgungszentrum SchleifmUhleweg ist ein zentraler Versorgungsbe-
reich mit einer Versorgungsfunktion primdr fUr den langfristigen und den kurzfris-
tigen Bedarf. Mit einer Verkaufsfldche von rd. 4.900 m? (rd. 4 % Anteil an der ge-
samtstddtischen Verkaufsfldche) ist das Nahversorgungszentrum hinsichtlich
des zugedachten Versorgungsauftrages als angemessen dimensioniert einzustu-
fen, wobei im ZVB ein fUr NVZ unUblicher Schwerpunkt im Bereich der Gberwie-
gend zentrenrelevanten Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs (Neue
Medien/Unterhaltungselektronik, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate) besteht.

In Abbildung 68 sind die wesentlichen Merkmale des NVZ noch einmal zusammen-
gefasst. Eine detaillierte stddtebauliche und funktionale Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.1. Nachfolgend wird die fir die
Bauleitplanung erforderliche genaue raumliche Festlegung des Nahversorgungs-
zentrums Schleifmihleweg dargestellt.

Wesentliche Merkmale

= strukturprdgend REWE, Getrdankemarkt,
& © Saturn

o = Bdcker, Kiosk

= Zentrenergdnzende Funktionen nicht im
Z\V/B vorhanden - nur im Umfeld

= gute stddtebauliche Integration

= Versorgungsfunktion fUr Zentrum/West-
stadt

[ NVZ Schleifmuhleweg
@ Einzelhandel
(@]

Leerstande

@  Zentrenergénzende Funktionen

Abbildung 68: NVZ SchleifmUhleweg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVZ Schleifmihleweg

* Das NVZ hat eine hohe Versorgungsbedeutung fUr die Stadtteile Zent-
rum/Weststadt.

* Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell die konzeptionell zugedachte
Versorgungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht,
weist jedoch einen fUr Nahversorgungszentren untblichen Schwerpunktim
Bereich Uberwiegend zentrenrelevanter, langfristiger Warengruppen und
keine Zentrenergdnzenden Funktionen auf.
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= Esisteine Bestandssicherung des NVZ zu empfehlen. Sofern es hierzu not-
wendig ist, kann ein bedarfsgerechter Ausbau der nahversorgungsrelevan-
ten Angebotsstrukturen erfolgen.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).

= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen (und Erweiterun-
gen zentrenrelevanter Sortimente).

= Keine Erhdéhung der sonstigen Standortattraktivitat.

* Ansiedlung/Férderung von zentrenergédnzenden Funktionen anzustreben.

6.7 NAHVERSORGUNGSZENTRUM WANNE

Das Nahversorgungszentrum Wanne ist ein zentraler Versorgungsbereich mit ei-
ner Versorgungsfunktion primdr fur den kurzfristigen Bedarf. Dabei ist das Nah-
versorgungszentrum mit einer Verkaufsfldche von rd. 700 m? (weniger als 1% An-
teil an der gesamtstddtischen Verkaufsfldche) hinsichtlich des zugedachten Ver-
sorgungsauftrages als deutlich unterdimensioniert einzustufen.

In Abbildung 69 sind die wesentlichen Merkmale des NVZ noch einmal zusammen-
gefasst. Eine detaillierte stddtebauliche und funktionale Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.1. Nachfolgend wird die fir die
Bauleitplanung erforderliche genaue raumliche Festlegung des Nahversorgungs-
zentrums Wanne dargestellt.

Wesentliche Merkmale
= strukturprdgend Penny

= Bdcker, Metzger, Obst/Gemise,
Apotheke, Kiosk, Zentrenergénzende
Funktionen

= gute stddtebauliche Integration

= geringes Standortgewicht (rd. 700 m?),
keine marktgerechte Aufstellung
Nahversorger, Sanierungsbedarf
Immobilie

= hohe Versorgungsbedeutung Wanne

Einzelhandel

D NVZ Wanne
@
o

Leersténde

(@] Zentrenergénzende Funktionen

Abbildung 69: NVZ Wanne
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NV.Z Wanne

= Das NVZ hat eine hohe Versorgungsbedeutung fUr den Stadtteil Wanne.

= Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell trotz des geringen stddtebau-
lichen Gewichts die konzeptionell zugedachte Versorgungsfunktion, die
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Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Es wird ein deutlicher Sa-
nierungs- bzw. Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Be-
darf zur marktaddquaten Anpassung des strukturprdgenden Lebensmit-
telmarktes ersichtlich.

= Esistein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau der nahversorgungsre-
levanten Angebotsstrukturen bspw. durch Neuaufstellung des Lebensmit-
telmarktes anzustreben. Dies kann auch im Rahmen einer Weiterentwick-
lung der Bestandimmobilie erfolgen. Der Zentrenumriss ist bei einer Neu-
aufstellung gegebenenfalls anzupassen.

= Zu empfehlen ist eine abgestimmte bzw. gleichzeitige Entwicklung des
NVZ Wanne mit dem NVZ Berliner Ring/WHO, da die beiden NVZ die wich-
tigsten Versorgungsstandorte im Norden TUbingens darstellen und Wech-
selwirkungen zwischen beiden Standorten bestehen.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).

= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergénzung um zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in GréBenordnung von Fachgeschaften.

=  Erhalt und qualitative Weiterentwicklung von zentrenergdnzenden Funk-
tionen.

= Steigerung der stadtebaulichen Qualitat.

6.8 NAHVERSORGUNGSZENTRUM WOHLBOLDSTRABE

Das Nahversorgungszentrum WohlboldstraBe ist ein zentraler Versorgungsbe-
reich mit einer Versorgungsfunktion primdar fir den kurzfristigen Bedarf. Mit einer
Verkaufsflache von rd. 1.500 m? (rd. 1 % Anteil an der gesamtstddtischen Ver-
kaufsfldche) ist das Nahversorgungszentrum hinsichtlich des zugedachten Ver-
sorgungsauftrages als ausreichend dimensioniert einzustufen.

In Abbildung 70 sind die wesentlichen Merkmale des NVZ noch einmal zusammen-
gefasst. Eine detaillierte stddtebauliche und funktionale Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.1. Nachfolgend wird die fir die
Bauleitplanung erforderliche genaue rdumliche Festlegung des Nahversorgungs-
zentrums WohlboldstraBe dargestellt.
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= Wesentliche Merkmale
= strukturprdgend ALDI Siid, dm

= keine kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe,
- g keine Zentrenergd&nzenden Funktionen

= marktgerechter Standort
= gute stddtebauliche Integration

° T . g ) = hohe Versorgungsbedeutung
) : Derendingen-Zentrum/Feuerhdgle/
e ° Gartenstadt

NVZ WohlboldstraBe
Einzelhandel

Leerstéinde

eocel[]

Zentrenergé@inzende Funktionen

Abbildung 70: NVZ WohlboldstraB3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVZ Wohlboldstral3e

= Das NVZ hat eine hohe Versorgungsbedeutung fir die Stadtteile Deren-
dingen-Zentrum/Feuerhagle/Gartenstadt.

* Das Nahversorgungszentrum erfillt aktuell die konzeptionell zugedachte
Versorgungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.
Hinsichtlich des Versorgungsauftrages des NVZ ist zu beachten, dass eine
Erweiterung des ALDI SiUd beabsichtigt ist. Die Betreiber ALDI-SUd und
dm sind (insbesondere nach einer moglichen Erweiterung des ALDI Sid)
marktaddquat aufgestellt.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).

= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergédnzung um zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in GréBenordnung von Fachgeschdften.

= Ansiedlung/Fdrderung von kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben und zentr-
energdnzenden Funktionen anzustreben.
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7

Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel zur
Ergdnzung und weiteren Konkretisierung der Ubergeordneten Entwicklungsemp-
fehlungen in Kapitel 5.2 detaillierte Empfehlungen zur Erhaltung und Verbesse-
rung der Nahversorgung in der Universitdtsstadt TUbingen formuliert. DarUber
hinaus werden Nahversorgungsstandorte ausgewiesen.

7.1 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in TUbingen die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Universitdtsstadt
TUbingen dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuent-
wickeln. Zur Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes missen dabei die fol-
genden Voraussetzungen erfillt sein.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdaumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

Der Standort soll Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw. in einem en-
gen rdaumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist regelmdaBig der Fall,
wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten (besser drei Seiten oder mehr) von
Wohnbebauung umgeben ist.

DarUber hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche
vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene StraBen, keine stddtebaulichen
oder naturr@umlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohnbebauung an
nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBBe ohne Querungshilfe) erfdhrt bei der Be-
wertung eine entsprechende Abwertung. Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B.
Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Aus-
schlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen regelmaBig fre-
quentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstandort. Von einer immer noch
ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftlinienentfernung von 300 m zwischen
Priufstandort und OPNV-Haltepunkt auszugehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m
Luftlinie stellt sich die OPNV-Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in
diesem Fall in der Regel als nicht erfilit.
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= Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf
sich der Nahbereich des Nahversorgungsstandorts (Kerneinzugsgebiet) nicht mehr als unwe-
sentlich mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche Uberschnei-
den.

FUr den Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben. Stattdessen ist der Nahbereich im
Einzelfall situativ unter Bericksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und to-
pografischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientie-
ren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch zu einer
Reduzierung des situativen Nahbereiches fihren. DarUber hinaus kénnen fehlende Nahversor-
gungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung des
situativen Nahbereiches begrinden. Grundsdatzlich soll sich der situative Nahbereich an sied-
lungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren ori-
entieren.

= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

7.1.1 Standortbereich Herrenberger StraBe

Der Standort Herrenberger StrafB3e liegt innerhalb eines baulich zusammenhdn-
genden Siedlungsgebietes und ist als stddtebaulich integriert zu bewerten. Neben
dem strukturprdgenden nah & gut befinden sich ein Bdcker, ein Bioladen, eine
Apotheke und verschiedene Zentrenergdnzende Funktionen am Standort.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fur den MIV Uber die Herrenberger StraBe
und ist als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber die direkt
am Standort gelegene Bushaltestelle RappstraBe. Der Standort ist zu FuBB und
mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Bedingt durch eine Entfernung von rd. 200 m zum sUdlich gelegenen ZVB Innen-
stadtzentrum Uberschneiden sich die Nahbereiche des Standortes und des ZVB
Innenstadtzentrum. Zu bericksichtigen ist in diesem Kontext, dass sich der
ndchstgelegene strukturprdagende Lebensmittelmarkt im Osten des ZVB Innen-
stadtzentrum in rd. 750 m Entfernung befindet und mit diesem nur geringe Nah-
bereichsUberschneidungen bestehen, zumal der strukturprdgende nah & gut vor-
rangig die Nahversorgung fir die im direkten Umfeld des Standorts lebende Man-
telbevdlkerung Ubernimmt und der Standortbereich mit rd. 1.000 m? ein relativ
geringes Standortgewicht besitzt. Die Uberschneidung der Nahbereiche ist daher
in Teilen zu relativieren.
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@ Zentrenergénzende Funktionen

Abbildung 71: Bewertung des Standortes Herrenberger Straf3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tibingen.

Dem Standortbereich Herrenberger StraBe kommt keine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu. Dennoch nimmt der Standort fir
die wohnortnahe Grundversorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine
wichtige Funktion ein. Daher wird der Standort als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVS Herrenberger StralBe

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Si-
cherung des Nahversorgungsangebotes, sofern bauliche Strukturen (Ein-
schrankung durch Immobilie) es erlauben.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).

= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergdnzung um nahversorgungs-
relevante und zentrenrelevante Einzelhandelsangebote in GréB3enordnung
von Fachgeschdften.

= Erhalt der zentrenergdnzenden Funktionen anzustreben.

7.1.2 Nahversorgungsstandort Vogelbeerweg

Der Standort Vogelbeerweg liegt in siedlungsstruktureller Randlage im Stadtteil
Schonblick/Winkelwiese/WHO. Sudlich und dstlich des Standortbereichs schlie3t
Wohnbebauung an. Westlich der Waldhduser StraBe befinden sich zundchst
GrUnflachen und im weiteren Verlauf ebenfalls Siedlungsbereiche. Der Standort
weist daher Merkmale eines stddtebaulich integrierten Standorts auf. Neben dem
strukturprdgenden ,Der Marktladen” befinden sich ein Bdcker, ein Metzger, eine
Apotheke, ein Optiker/Akustiker, eine Poststelle und verschiedene Zentrenergan-
zende Funktionen am Standort. Die Einzelhandelsbetriebe befinden sich in einem
Immobilienkomplex, welcher einen gewissen Sanierungsbedarf aufweist.
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Waldhduser
StraBe/den Berliner Ring bzw. Uber den Vogelbeerweg und ist als gut zu bewer-
ten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber die direkt am Standort gelegene
Haltestelle Ulmenweg. Der Standort ist zu FuBB und mit dem Fahrrad gut zu errei-
chen.

Bedingt durch eine Entfernung von rd. 650 m zum sidlich gelegenen ZVB NVZ
Berliner Ring/WHO Uberschneiden sich die Nahbereiche des Standortes und des
NVZin Teilen. Zu bericksichtigen ist in diesem Kontext, dass der strukturprdgende
Marktladen als Biomarkt nur eingeschrdnkt als Nahversorger fungiert und nicht
im direkten Wettbewerb zu den strukturprdagenden Lebensmittelanbietern des
NVZ steht und der Standortbereich zudem mit rd. 700 m? ein relativ geringes
Standortgewicht besitzt. Die Uberschneidung der Nahbereiche ist daher in Teilen
zu relativieren.

Prifkriterien
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* Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung
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o Nahversorgungsstandort
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Abbildung 72: Bewertung des Standortes Vogelbeerweg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universit&tsstadt Tubingen.

Dem Standortbereich Vogelbeerweg kommt insbesondere aufgrund der geringen
Dimensionierung des strukturprégenden Marktladens keine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu. Dennoch kommt dem Standort fir
die wohnortnahe Grundversorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine
Funktion zu. Daher wird der Standort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Die zum aktuellen Zeitpunkt getroffene Einstufung (auch Entwicklungsempfeh-
lungen) des Standorts Vogelbeerweg als Nahversorgungsstandort ist gegebenen-
falls nach Neuaufstellung des NVZ Berliner Ring/WHO neu zu beurteilen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVS Vogelbeerweg

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Si-
cherung des Nahversorgungsangebotes.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente (analog TUbinger Sorti-
mentsliste).
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= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergdnzung um nahversorgungs-
relevante und zentrenrelevante Einzelhandelsangebote in GréBenordnung
von Fachgeschaften.

= Erhalt der zentrenergdnzenden Funktionen anzustreben.

7.1.3 Nahversorgungsstandort Mohlstraf3e

Der Standort MohlstraBe liegt innerhalb eines baulich zusammenhdngenden
Siedlungsgebietes und ist als stddtebaulich integriert zu bewerten. Neben dem
strukturprdgenden REWE befinden sich ein Bdcker und verschiedene Zentrener-
gdnzende Funktionen am Standort.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fUr den MIV Uber die MohlstraBBe bzw. Uber
die HauBerstraBe und ist als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV be-
steht Uber die westlich des Standorts gelegene Haltestelle MohlstraBe. Der
Standort ist zu FuB und mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Bedingt durch eine Entfernung von rd. 200 m zum sUdlich gelegenen ZVB Innen-
stadtzentrum bestehen nur geringfigige Uberschneidungen des Nahbereichs des
Standortes mit dem Nahbereich des IZ.
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Abbildung 73: Bewertung des Standortes Mohlistra3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Université&tsstadt Tibingen.

Dem Standortbereich Mohlstraf3e kommt insbesondere aufgrund der geringen Di-
mensionierung des strukturprdgenden REWE keine Versorgungsfunktion Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zu. Dennoch nimmt der Standort fir die woh-
nortnahe Grundversorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige
Funktion ein. Daher wird der Standort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen NVS MohlstralBe

* Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Si-
cherung des Nahversorgungsangebotes.

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente(analog TUbinger Sorti-
mentsliste).
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= Nur gezielt punktuell branchenspezifische Ergdnzung um zentrenrelevante
Einzelhandelsangebote in GréBenordnung von Fachgeschdften.

* Ansiedlung/Férderung von kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben.

= Erhalt der zentrenergdnzenden Funktionen anzustreben.

7.1.4 Weitere Standortbereiche in TUbinger Stadtgebiet - Ortsteile

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und den Nahversorgungsstandorten
bestehen im TUbinger Stadtgebiet weitere Standorte von Lebensmittelmdrkten
in den Stadtteilen Weilheim (real) und BUhl (Netto). Diese Standorte Ubernehmen
wichtige Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung der sUdlichen Tibinger
Stadtteile Weilheim, Kilchberg und BUhl, erfillen jedoch nicht vollumfanglich und
ohne Einschrankung die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbe-
reiche bzw. die konzeptionellen Anforderungen (Nahversorgungskonzept vgl. Ka-
pitel 7.1) an Nahversorgungsstandorte. Zur Sicherung der Nahversorgung ist eine
Bestandssicherung der beiden Standorte zu empfehlen.

Zur vertiefenden Erfassung und Diskussion der Situation der TUbinger Ortsteile
fand im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts ein Termin mit den
Ortsvorstehern statt. Hinsichtlich der TUbinger Ortsteile ergeben sich auf Basis
der Nahversorgungsanalysen die nachfolgenden Entwicklungsempfehlungen:

= Hirschau
o Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk, GemUsestand,
o Zukinftige Versorgung durch geplanten Discounter in Wurmlingen,
o kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
o Ziel - die vorhandenen Betriebe in der Ortsmitte erhalten.

= Unterjesingen
o Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk, Hofladen,
o Versorgung durch Lebensmittelmdrkte in Pfaffingen bzw. durch
ALDI SUd in der Weststadt,
o kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
o Ziel - die vorhandenen Betriebe erhalten.

= Hagelloch
o Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk, Dorfladen und
Hofladen,

o kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
o Ziel - die vorhandenen Betriebe erhalten.

= Bebenhausen
o aktuell keine stationdren Nahversorgungsangebote,
o mobile Angebote in der Testphase,
o kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
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o Ziel - Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk, mobile An-
gebote, Dorf- oder Hofladen.

=  Pfrondorf
o Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk, Genossenschafts-
laden,
Versorgung durch Lebensmittelmarkte in Kirchentellinsfurt,
kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
o Ziel - die vorhandenen Betriebe erhalten.

= Lustnau-Herrlesberg
o Grundversorgung durch Genossenschaftsladen,
o Versorgung durch Lebensmittelmarkt im NVZ Lustnau,
o kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
o Ziel - die vorhandenen Betriebe erhalten.

o Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk und Netto,

o Ziel - die vorhandenen Betriebe erhalten. Die Entwicklung des Netto
ist im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Standorts real in
Weilheim zu betrachten.

= Kilchberg
o Grundversorgung durch Dorfladen,
o Versorgung durch Lebensmittelmarkte in Bohl und Weilheim,
o kein ausreichendes Potenzial fUr Ansiedlung eines marktaddquaten
Lebensmittelmarktes,
o Ziel — Dorfladen erhalten, ggf., Verbesserung des Angebots durch
Lebensmittelhandwerk.

= Weilheim

o Grundversorgung durch Lebensmittelhandwerk und real,

o Ziel — bei einer méglichen Standortaufgabe des real ist die Nahver-
sorgung im Ortsteil weiterhin zu sichern. Die von Stadt + Handel
parallel verfasste Tragfdhigkeits- und Potenzialanalyse ergab fir
eine Nachnutzung des Standorts real marktaddquate Verkaufsfld-
chendimensionen fir einen Lebensmittelsupermarkt und einen Le-
bensmitteldiscounter.

7.1.5 Wochenmarkt in der Universitatsstadt Tubingen

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzepts wurde auch eine konzeptio-
nelle Analyse des Wochenmarktes am Marktplatz (Freitag 29.03.2019) vorgenom-
men. Auf Basis der Analysen kénnen Starken und Schwdéchen des TUbinger Wo-
chenmarktes identifiziert und erste Empfehlungen zur Qualifizierung des Wo-
chenmarktes formuliert werden.
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In TUbingen findet der Wochenmarkt aktuell montags, mittwochs und freitags auf
dem Marktplatz (bzw. in Teilen auf dem Holzmarkt) sowie samstags rund um die
Jakobuskirche statt. Den Wochenmdrkten kommt eine wichtige ergdnzende Nah-
versorgungsfunktion insbesondere fUr die in der TUbinger Innenstadt wohnenden
Birgern zu.

Rund 39 % der im Rahmen der Passantenbefragung interviewten Kunden und Be-
suchern gaben an, den TUbinger Wochenmarkt zu besuchen. Unter diesen suchen
rund 44 % den Wochenmarkt wéchentlich auf (vgl. Abbildung 74).

Wie hdufig suchen Sie den Tubinger Wochenmarkt auf?”
(Filter: Wochenmarktbesuch = ,ja")

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

wochentliche
Besucher

B mehrmals pro Woche W einmal pro Woche W mehrmals pro Monat einmal pro Monat

M alle paar Monate W jihrlich/ seltener ¥ heute das erste Mal

Abbildung 74: Besuchshdufigkeit des Wochenmarktes der befragten Passanten (n =192)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Passantenbefragung Stadt + Handel 04/2018.

Bei dem Wochenmarkt am Marktplatz wird ein breites Spektrum an regionalen
und saisonalen Produkten aus den Bereichen Obst und Gemise (9x), Fleisch/Ge-
flogel (5x), Fisch 2x, Kdse und Molkereiprodukte 4x, Lebensmittelspezialitdten 3x
(Antipasti), Teig- und Backwaren (4x), Honig und Marmelade (2x), GewUrze und
Tee (1x) sowie Blumen und Pflanzen (2x) angeboten. Neben dem somit ersichtli-
chen ausgewogenen Branchenmix zeigen sich eine sehr gute Warenqualitdt und -
prdsentation sowie ein sehr gutes Erscheinungsbild der Marktstdnde.

i
Abbildung 75: Der Tubinger Wochenmarkt
Quelle: Fotos Stadt + Handel.
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Trotz der offenen Platzsituation des Marktplatzes werden hinsichtlich der Anord-
nung/Platzierung der Marktstédnde Defizite ersichtlich. Zum einen wird die Sicht-
barkeit und Zugdnglichkeit der lokalen Geschdftseinheiten am Markt zum Teil
durch die vorgelagerten Marktstdnde stark eingeschrdankt, zum anderen werden
typische Wegeldufe der Kunden (insbesondere die Wegeldufe mobilitatseinge-
schrdankter Personen (bspw. Rollatoren) und Familien (Kinderwagen)) durch die
zum Teil eng aneinander oder nahe an den Einzelhandelsgeschdften stehenden
Marktstdnde behindert.

Aktuell weist der Wochenmarkt zudem nur wenige Angebote neben den typischen
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und nur wenige gastronomische Ange-
bote (zum Teil durch die am Marktplatz angesiedelten Gastronomiebetriebe) auf.
Esist daher zu prifen, inwiefern die Ausgestaltung und Angebotsstruktur der Wo-
chenmarktstdnde einen Beitrag zur Erhéhung der Verweildauer auf dem Wochen-
markt leisten kdnnen (z. B. durch Sitzgelegenheiten oder sortimentsergdnzende
kulinarische Angebote).

FUr die weitere Profilierung und Stdrkung des Wochenmarktes in TUbingen erge-
ben sich folgende Handlungsfelder:

= Sortiment: Die Angebotsstruktur, die grundsé&tzliche Qualitdt und Vielfalt
der Waren stehen hier im Fokus. ZukUnftig sollte das bereits vorhandene
sehr gute Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erhalten und
durch weitere ergdnzende Sortimente und Angebote vervollstandigt wer-
den (bspw. Handwerkskunst und Gastronomische Angebote).

= Synergieeffekte/Durchgdngigkeit: Der Einzelhandel und der Markt kénnen
durch Kopplungseffekte voneinander profitieren. Wichtig ist hierbei ein
konsensbasiertes Marktkonzept zu erarbeiten, welches eine bestmdgliche
Nutzung der Synergien ermodglicht (Sichtbarkeit der Einzelhandelsbe-
triebe, verstdrkte Einbeziehung der Einzelhandelsgeschafte und der loka-
len Gastronomiebetriebe in den Markt). Relevant ist diesbezUglich auch,
dass bestehende Kundenlaufe durch die Platzierung der Marktstdnde nicht
behindert werden.

= Erlebnisfaktor/Kundenansprache: Insbesondere vor dem Hintergrund der
steigenden Anspruchshaltung der Konsumenten sollte eine Qualifizierung
des Wochenmarktes im Hinblick auf Aufenthaltsqualitdt und den Erlebnis-
faktor erfolgen. Als Beispiele hierfur kénnen Stadte wie bspw. Stuttgart -
Bad Cannstatt oder Heidelberg (Treffpunkt Willi) fungieren, in welchen die
Wochenmadérkte durch Ausweitung der Offnungszeiten (Thema Abend-
markt), verschiedene Veranstaltungen sowie ein gutes gastronomisches
Angebot weiterentwickelt wurden.

Wochenmdarkte generieren im Idealfall hohe Besucherfrequenzen. Hiervon kénnen
auch die unmittelbar benachbarten Nutzungen profitieren. Insofern kann ein gut
funktionierender Wochenmarkt der Belebung des Ladeneinzelhandels, der Gast-
ronomie und anderer Einrichtungen in direkt anschlieBenden Lagebereichen oder
im gesamten Zentrum dienen. Die ortlichen Gewerbetreibenden kénnen ggf. ein
erhebliches wirtschaftliches Eigeninteresse an einem Wochenmarkt haben und
sollten daher sowohl als Akteure sowie auch als wichtige ortliche Meinungsbil-
dende in die Wochenmarktgestaltung einbezogen werden.
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Die hier formulierten ersten Empfehlungen sollten unter Beteiligung der Marktbe-
schicker, der Gewerbetreibenden, der betroffenen GrundstUckseigentUmer und
der TUbinger Birger im Rahmen einer vertiefenden Wochenmarktanalyse bzw.
Wochenmarktkonzeption konkretisiert werden.

7.2 HANDLUNGSPRIORITATEN NAHVERSORGUNG

Das zusdatzliche Ansiedlungs- bzw. Erweiterungspotenzial fUr Lebensmittelsorti-
mente ist in TUbingen rechnerisch gegeben. Dennoch sollten zukiUnftige Ansied-
lungen bzw. Erweiterungen im Stadtgebiet TUbingens zum Erhalt und zur Star-
kung des TUbinger Zentrensystems unter Orientierung an der nachfolgenden,
nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie erfolgen.

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN DER UNIVERSITATSSTADT TUBINGEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und die
Nahversorgungszentren.

= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten.

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels).

Ziel 2: Nahversorgung in Nahversorgungsstandorten sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln.

* Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte.

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit
der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenet-
zes).

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten.

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiben.

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und in
unterversorgten Bereichen sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln.

Ziel 4: In Ortsteilen spezifisch angepasste Nahversorgung erhalten/férdern (Lebensmittelhand-
werk, Dorfldden, mobile Angebote).

Ziel 5: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stédte-
baulich nicht integrierten Lagen.
Sonstige Empfehlungen:

= grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fUr die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
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= qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service.

FUr diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 10), die ein ausgewogenes
Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch
der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden
Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite einer Verkaufsfldchenerweiterung eines
Nahversorgungsvorhabens sollte stets eine intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines Vetraglich-
keitsgutachtens erarbeitet werden.
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8 Ergdnzungsstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Universitdtsstadt TUbin-
gen weitere strukturprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem gewis-
sen Standortgewicht. Diese wurden in Kapitel 4.5.1 bereits hinsichtlich funktiona-
ler und stddtebaulicher Merkmale analysiert. Im folgenden Kapitel wird zundchst
erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir Ergdnzungsstandorte grund-
satzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen
Standortbalance zu formulieren sind. Darauf aufbauend werden die beiden Er-
gdnzungsstandorte Hagellocher Weg und Reutlinger Straf3e noch einmal aufge-
griffen, vertiefend analysiert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwick-
lung gegeben.

8.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON
ERGANZUNGSSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in TUbingen (vgl. Kapitel
5.2) sind mehrere Zielstellungen fir die Ergdnzungsstandorte verbunden. Diese
sind in der Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes grundsatzlich als Ansiedlungs-
bereiche fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und
nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels in der Innenstadt, indem sie Einzelhandelsbetriebe
aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= diein der TUbinger Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereichen und die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trachtigen.

Primadr sollten an Ergdnzungsstandorten also die groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Ergdnzungs-
standorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trdgt begUnstigend
dazu bei, dass

= Angebotsflachen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, Gréf3e sowie die BUndelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Ergdnzungs- und Fachmarktstandorte vor einem schleichend unter
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Druck geratenen Bodenpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion
ausgehen kénnte, geschitzt werden. Dies wird insbesondere den auf gins-
tige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen
Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

8.2 STANDORTBEREICH HAGELLOCHER WEG

Der Ergdnzungsstandort Hagellocher Weg wird vornehmlich durch die an dem
Standort verorteten Fachmarkte ALDI SiUd, Ddnisches Bettenlager, dm und 4M
Mobel mit Uberwiegend nahversorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment geprdgt. Bedingt durch den Fachmarkt Baby Maxx sowie die
Randsortimente der vorstehend genannten Fachmdrkte weist der Standortbe-
reich einen Verkaufsflachenanteil von rd. 19 % an zentrenrelevanten Sortimenten
auf.

Einzelhandelsstruktur*

VKF zentrenrelevant in

o m2/% 1.000/19

.~ VKF nahversorgungs-
2 —Tme= relevant** in m2/%
VKF nicht zentrenrele-
\ \ vant in m?/%
Gesamtverkaufsfldche 5.300
in m?

1.500/28

2.800/53

L-_.', ES Hagellocher Weg

@ Einzelhandel L]
O Leersténde
(©]

Zentrenerganzende Funktionen

Abbildung 76: Einzelhandelsstruktur Standort Hagellocher Weg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universitdtsstadt Tibingen; *auf
100 m? gerundet; **gleichzeitig auch zentrenrelevant.

Entwicklungsziele und -empfehlungen ES Hagellocher Weg

= Positivstandort fUr den nicht zentren- sowie nicht nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel.

= Bestandssicherung der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen.
Sofern hierzu notwendig - bedarfsgerechter Ausbau.

= Keine weiteren Ansiedlungen oder Erweiterungen von zentrenrelevantem
Einzelhandel.

=  Uberprifung von mdoglichen Flachenpotenzialen fir zukiUnftige Be-
triebsansiedlungen mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment.

8.3 STANDORTBEREICH REUTLINGER STRABE

Der Ergdnzungsstandort Reutlinger StraBe stellt den zweitgréBten Verkaufsfla-
chenschwerpunkt (nach dem Innenstadtzentrum) im TUbinger Stadtgebiet dar.
Gepragt wird der Standort vornehmlich durch die an dem Standort verorteten
Fachmdarkte Alnatura, dm, EDEKA-Center, Futterhaus, FreBnapf, Kaufland,
Kemmler, Klaiber&Heubach, LIDL, Netto, Toom Baumarkt mit Uberwiegend nah-
versorgungsrelevantem und nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment. Bedingt
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durch die Fachmarkt AWG, Deichmann, Depot, Intersport, Shoe4You sowie die
Randsortimente der vorstehend genannten Fachmdrkte weist der Standortbe-
reich einen Verkaufsflachenanteil von rd. 23 % an zentrenrelevanten Sortimenten

auf.
~ Einzelhandelsstruktur*
" 7 AT | | VKF zentrenrelevant in
~ 4 [. 7 (5ot - S ‘ m2/% 7.100/23
I Il G /o © ° / ot |
3 :~\ ~ & 3K y I VKF nahversorgungs- 11.800/38
\ ) L o/ i ) ' relevant** in m%/% )
o ey 5 ® J/q ) VKF nicht zentrenrele-
7z - = £ /
@ o : '\'10 =\ o ~0 ol 1 vant in m%/% 12.100/39
S8 — Vo ‘: _l&e ~___ ] Gesamtverkaufsfldche 31.000
e { o j (@ i
i_-1 ES Reutlinger StraBe ‘\ t o Wi UL e v inm?
@ Einzelhandel ‘ \ i @ 1 : s = -
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Abbildung 77: Einzelhandelsstruktur Standort Reutlinger StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 7/2018; Kartengrundlage: Universitdtsstadt Tubingen; *auf

100 m? gerundet; **gleichzeitig auch zentrenrelevant.

Entwicklungsziele und -empfehlungen ES Reutlinger Stral3e

= Positivstandort fUr den nicht zentren- sowie nicht nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel.

= Bestandssicherung der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in
integrierter Lage. Sofern hierzu notwendig - bedarfsgerechter Ausbau -
insbesondere im Hinblick auf die Wohngebietsentwicklung auf dem ehe-

maligen GUterbahnhof.
=  Keine weiteren Ansiedlungen oder Erweiterungen von zentrenrelevantem
Einzelhandel.

=  Uberprifung von mdglichen Flachenpotenzialen fir zukiUnftige Be-
triebsansiedlungen mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversor-

gungsrelevantem Hauptsortiment.
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9 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in TUbingen
als zentrenrelevant sowie als nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sorti-
mente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren
im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein ge-
plantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen die-
ses Konzeptes entspricht.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezuglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht o-
der nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstdrkt angesie-
delt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist allerdings
zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

Bericksichtigung fand bei der Erstellung der TUbinger Sortimentsliste auch die
Einordnung der Sortimente nach der regionalen Sortimentsliste Neckar-Alb.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kédnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stdad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Nahversorgungsrelevant?® sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fur die Wohnbevdlkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stéddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen sowie der
regionalen Sortimentsliste Neckar-Alb ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zen-
trenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente in TUbingen als sog. , TUbinger Liste".

#  Nahversorgungsrelevante Sortimente sind gleichzeitig zentrenrelevant. Nachfolgend werden die zentren- und
gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente weiterhin als nahversorgungsrelevante Sortimente abge-
kirzt.
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9.2 SORTIMENTSLISTE FUR TUBINGEN

Im Ergebnis ergibt sich folgende Liste zentren-

Sortimente in der Universitdtsstadt TUbingen:

Tabelle 15: Sortimentsliste fur Tibingen (Kurzfassung)
zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

bzw. nahversorgungsrelevanter

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Bettwaren
Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

BUcher
Elektrokleingerdte
Fahrrader und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
Parfumerieartikel und Kosmetika
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Haus-, Bett-, Tischwdsche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (nur Dekostoffe, De-
cken, Kissen, Stuhl- und Sesselaufla-
gen)

Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten
Lederwaren

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Hérgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik (inkl. Tontrager)

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mo6-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstande

Arbeitsbekleidung
Baumarktsortimenti. e. S.
Boote und Bootszubehor
Campingartikel
ElektrogroBgerate
Gartenbedarf

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Matratzen und Lattenroste

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Samen

Reitsportartikel (Sattel, Halfter,
Trensen etc.)

Sicht-/Sonnenschutz/Marki-
sen/Gardinen

SportgroBgerdate
Teppiche

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant; **gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant, erléuternd, aber

nicht abschlieBend.

Im Vergleich zur regionalen Sortimentsliste Neckar-Alb wurde bei der TUbinger
Sortimentsliste eine deutlich detailliertere Aufschlisselung der Sortimente bzw.
Sortimentsgruppen vorgenommen.

Die Sortimente ,(Schnitt-)Blumen, Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)”,
~Papier/Biroartikel/Schreibwaren”, ,Parfimerieartikel/ und Kosmetika” sowie
~Zeitungen/Zeitschriften”werden abweichend von der regionalen Sortimentsliste
als nahversorgungsrelevant eingestuft. Zudem werden die im Rahmen von Einzel-
Sortimente . Waf-

handelskonzepten einzuordnenden ~Kinderwagen” und
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fen/Jagdbedarf/Angein”in der TUbinger Sortimentsliste, bedingt durch entspre-
chende Angebotsstrukturen insbesondere im TiUbinger Innenstadtzentrum, als
zentrenrelevant eingestuft.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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10

Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
Standortkategorien in der Universitdtsstadt TUbingen und ermdéglichen somit eine
Steuerung der stadtebaulich bestmaoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zu-
kunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie ei-
ner Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssig-
keitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt
jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstru-
ment. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur
VerfUgung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in der Universitdtsstadt TUbingen insbesondere zugunsten
einer gesamtstddtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter aus-
zugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR TUBINGEN

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir TUbingen empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum sowie nachrangig in den Nah-
versorgungszentren anzusiedeln.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr auf den ZVB Innenstadtzentrum Tibingen fokussiert wer-
den, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Innenstadt zu

STADTHIANDEL Steuerungsleitsatze 142



begUnstigen. Eine Weiterentwicklung der beiden Teilbereiche der Innen-
stadt nach deren Qualitdten/Besonderheiten ist hierbei zu empfehlen.

= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren kénnen zen-
trenrelevante Sortimente deutlich untergeordnet und begrenzt im Rah-
men der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums (deutlich
kleinflachig/GréBenordnung von Fachgeschaften) angesiedelt werden.

= DarUber hinaus - Ansiedlung kleinerer Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Hauptsortiment auch in den stddtebaulich integrierten Lagen
in begrenztem MaBe zuldssig.

o punktuell begrenzte Sortimentsergdnzung des Uberwiegend auf die
Nahversorgung bezogenen Angebots.

o Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebiets”, um Ungleichgewichte
gegenUber den ZVB zu vermeiden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt
Tubingen als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir
die TUbinger Innenstadt daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der
Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhan-
delsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versor-
gungsbereichen. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das ge-
plante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereichs dient und daraus keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Universitatsstadt TUbingen oder den Nachbarkom-
munen resultieren.

Zusatzlich zu den genannten Regelungen kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Maf3e und deutlich untergeordnet zu-
ldssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdgende
GroéBenordnung nicht Uberschreiten und Uberwiegend das auf die Nahversorgung
bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" be-
grenzt ergdnzen.

STADTHIANDEL Steuerungsleitsatze 143



Leitsatz Il: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem?® Hauptsortiment soll zu-
kUnftig primdr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und in den
Nahversorgungszentren und zur Gewdhrleistung der Nahversorgung sekunddr
auch an konzeptkonformen Versorgungsstandorten (bspw. Nahversorgungsstan-
dorte) vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primar auf die zentralen Versorgungsbereiche fokussiert werden (klein-
und groBflachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen sekunddr auch an
konzeptkonformen Versorgungsstandorten (Nahversorgungsstandorte) im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment (nur Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel) vorgesehen werden, sofern negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.
Die zuldssigen Verkaufsflachendimensionierungen fir Vorhaben sind im Einzelfall
unter Bericksichtigung der zugewiesenen Versorgungsfunktion und unter Pri-
fung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten.

Ausnahmsweise (nur Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel) konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent auch an sonstigen stddtebaulich integrierten Solitdrlagen zur Sicherung
bzw. bedarfsgerechten Optimierung der rdumlichen Nahversorgung vorgesehen
werden, sofern hieraus keine negativen Auswirkungen auf die ZVB, die Nahversor-
gungsstandorte und die wohnortnahe Grundversorgung resultieren.

Von den vorgenannten zwei Regelungen sind Ldden mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment ausgenommen, die eindeutig der Versorgung des ndheren
Gebietes dienen (in der Regel unter 100 m2 VKF).

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukinftig kein Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise kénnen in
Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske mit einer Gesamt-
verkaufsflache bis zu 150 m? zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung
zugelassen werden.

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem- und nicht nahversorgungs-
relevantem? Hauptsortiment soll prim&r an den ausgewiesenen Ergénzungsstan-
dorten angesiedelt werden.

Bei Ansiedlungen oder Verlagerungen von grof3fldchigen Betrieben im nicht zen-
trenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Bereich sollen die Betriebe
primdr an den Ergdnzungsstandorten Reutlinger StraBBe und Hagellocher Weg an-
gesiedelt werden.

Dariber hinaus ist eine Ansiedlung auch an anderen Standorten im gesamten
Stadtgebiet nicht ausgeschlossen, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

¥ Nahversorgungsrelevante Sortimente sind gleichzeitig zentrenrelevant. Nachfolgend werden die zentren- und
gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente weiterhin als nahversorgungsrelevante Sortimente abge-
korzt.
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Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsortimente*® auf bis zu
10 % bzw. max. 350 m? der Gesamtverkaufsfléche je Betrieb zu begrenzen*. Eine
ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung mogli-
cher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter BerUck-
sichtigung der regional- und landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
mdrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfléiche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in die zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Universitatsstadt TUbingen politisch legitimiert werden muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsflé@chen zur Verfigung.

= Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stédtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsflachenbezogen)
und ergdnzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stéddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsflachen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in TUbin-
gen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuléssig sind Verkaufsstédtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zul@ssig sind derartige Betriebe wenn die Verkaufsflache
= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

“  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.

“ Die Begrenzung der Randsortimente ergibt sich aus den Regelungsinhalten des Regionalplan Neckar-Alb 2013.
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= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und die GrofB3fldchigkeit nicht Uberschreitet. Eine Begrenzung der
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann
im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirt-
schaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichti-
gung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf"” bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Universitatsstadt TUbingen kinftig effi-
zient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleuni-
gung erreicht werden kann.
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11

& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Schlusswort

Die Universitdatsstadt TUbingen verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandels-
struktur Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Starkung der vorhandenen
Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten
Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes
wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den pa-
rallel einberufenen Facharbeitskreis (projektbegleitender Arbeitskreis Einzelhan-
delskonzept der Universitdtsstadt TUbingen) — Entwicklungsempfehlungen und
kUnftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleit-
planerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kUnftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmadgliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 78).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

Steuerung

Vertiefende

Innenstadtanalyse .
Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt

Stddtebauliche . ..

Aktivierung von

Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern

Abbildung 78: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obwohl dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
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zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fur Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozess-
begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt (Detailliert im Rahmen eines innerstadtischen Entwicklungskonzepts
zu untersuchen) bieten, die sich starker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbe-
sondere benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem Online-Handel po-
sitionieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie ist als umset-
zungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit die-
sem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept - inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemanB alle funf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 16: Sortimentsliste fur die Universitdtsstadt Tubingen (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern
47.79.2 Antiquariate
Elektrokleingerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehér 47.641 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-, Bett-, Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche
Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Dekostoffe, Decken, aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen,
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen) dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 4.)
Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
arbeiten sowie Meterware fir Beklei- handelsfertig aufgemachte Né&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
dung und Wasche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial for Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Lederwaren
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Ger&ten und Software
nik (inkl. Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Schuhe 47.72 Einzelhandel mit Schuhen
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegensténde und -mUnzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)
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(Fortsetzung von Tabelle 16)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln)
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente**

Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Arbeitsbekleidung)

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Boote und Bootszubehor aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln, Anglerbedarf und Booten (daraus NUR:
Boote)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptimaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Gartenbedarf (ohne Gartenmabel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

hér) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Matratzen und Lattenroste aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

aus 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln (hieraus nur Lattenroste)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmd&beln)

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Saémereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)

Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gar-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

dinen zelhandel mit Gardinen und Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen)

SportgroB3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgerdte)

Teppiche (ohne Teppichb&den) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)

Zoologischer Bedarf und lebende aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit

Tiere

lebendigen Tieren)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008;
**Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche

Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Universitdtsstadt TUbingen als nicht kritisch

gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; ***umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sani-

tdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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