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Tlubingen

Universitatsstadt

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
fiir die Universitatsstadt Tiibingen - Kurzfassung

Rahmenbedingungen der Universitatsstadt Tiibingen

Die Universitatsstadt Tubingen weist insgesamt positive Rahmenbedingungen fiir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung auf. Dies zeigt sich insbesondere an der fiir die nachsten Jahre prognos-
tizierten positiven Bevolkerungsentwicklung sowie einer mit rd. 100,7 leicht Gberdurchschnittli-
chen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (Bundesdurchschnitt 100).

Zu beriicksichtigen ist darliber hinaus, dass das raumliche Umfeld Tiibingens durch ein dichtes
Zentrengeflige aus Oberzentren (Reutlingen und Stuttgart) sowie mehreren Mittelzentren (u.a.
Balingen, Boblingen, Sindelfingen, Metzingen) gepragt ist. Anhang eines Vergleichs wesentlicher
Kennwerte Tibingens mit den relevanten regionalen Konkurrenzstandorten (Benchmarkanalyse)
wurde das ausgepréagte regionale Wettbewerbsumfeld ndaher untersucht. Ersichtlich wurde hier-
bei, dass die Konkurrenzstandorte im Vergleich zu Tiibingen zum Teil deutlich hohere Verkaufsfla-
chenausstattungen je Einwohner, hohere Zentralitatswerte sowie eine deutlich starkere quantitati-
ve, als auch qualitative (Angebotsauswahl) Angebotsauspragung - aufweisen.

Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbsstruktur im Tiibinger Umfeld sowie der nicht optimalen
Uberdrtlichen Erreichbarkeit Tiibingens (MIV-und OPNV-Anbindung) beschrinkt sich das Tiibinger
Einzugsgebiet, wie die durchgefiihrte Passanten- und Haushaltsbefragung belegen, iberwiegend
auf Tibingen selbst sowie auf die an das Tubinger Stadtgebiet angrenzenden Kommunen.

Gesamtstadtische Analyse der Einzelhandelsstrukturen

Die gesamtstadtische Analyse der Einzelhandelsstrukturen ergab, dass im Stadtgebiet Tlibingens
insgesamt 525 Einzelhandelsbetriebe (Februar / 2018) bestehen, welche liber eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 134.700 m? verfiigen. Die Verkaufsflichenausstattung je Einwohner liegt mit
rd. 1,49 m* nahezu im Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner), ist im Vergleich zu den
relevanten regionalen Konkurrenzstandorten jedoch als deutlich unterdurchschnittlich zu beur-
teilen. Entgegen der bundesweiten Trends ist in Tibingen feststellbar, dass sich ein GrofBteil der
Verkaufsflachen in integrierten Lagen (von Wohnbebauung umgeben bzw. in zentralen Versor-
gungsbereichen befindet.

Durch eine Gegeniiberstellung der im Tibinger Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraft der Tlibinger
Bevolkerung mit den in Tibingen erzielten Einzelhandelsumsatzen wird ersichtlich, in welchen
Sortimentsbereichen Kaufkraftabfliisse und in welchen Sortimentsbereichen Kaufkraftzufliisse
erfolgen. Die sogenannte Einzelhandelszentralitat betragt in Tiibingen Uber alle Sortimente hin-
weg rd. 95 Prozent und deutet darauf hin, dass insgesamt nur geringe Kaufkraftabfllisse aus dem
Tlbinger Stadtgebiet erfolgen. Insbesondere im Kontext des zentralortlichen Versorgungsauftrags
Tubingens als Oberzentrum sind die Gesamtzentralitat sowie die vergleichsweise geringen Zentra-
litaten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auch unter Beriicksichtigung der unmittelbaren
rdumlichen Néhe zu den leistungsstarken Mittel- und Oberzentren als unterdurchschnittlich zu
bewerten.
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Tiibinger Zentrenkonzept / Tibinger Nahversorgungskonzept

Vertiefend wurden verschiedene Standortbereiche des Tlibinger Stadtgebiets untersucht, die Kon-
zentrationen an Einzelhandelsbetrieben aufweisen. Zudem erfolgte eine Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche. Differenziert wurde im Rahmen des Zentrenkonzepts nach dem Tlibin-
ger Innenstadtzentrum als wichtigstem Einzelhandelsstandort Tiibingens (Zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum), weiteren Standorten mit besonderer Bedeutung fiir die Tibinger
Nahversorgung (Nahversorgungszentren - Berliner Ring/WHO, Lustnau, Schleifmiihleweg, Wanne,
WohlboldstraBe und Nahversorgungsstandorte) sowie den Erganzungsstandorten (Hagellocher
Weg und Reutlinger Stral3e).

Tiibinger Innenstadtzentrum (Altstadt + Siidliche Innenstadt)

Das Tubinger Innenstadtzentrum (Altstadt + Stidliche Innenstadt) besteht aus zwei, hinsichtlich
der baulichen Strukturen, der Funktionen und der Einzelhandelsstrukturen variierenden Bereichen,
die sich strukturell und funktional aktuell gut ergdnzen. Die Altstadt Tiibingens ist durch viele
inhabergefiihrte Fachgeschafte mit individuellen Angeboten, erganzende Filialisten und Magnet-
betriebe, vielfiltige zentrenergdnzende Funktionen (bspw. Gastronomie, Dienstleistungen, Arzte,
kulturelle/kirchliche/verwaltungstechnische Einrichtungen etc.) sowie die historischen Baustruktu-
ren und einer daraus resultierenden hohen Aufenthaltsqualitdat gekennzeichnet. Die siidliche
Innenstadt weist im Gegensatz dazu liberwiegend neue Baustrukturen und grof3ere (zum Teil auch
grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe und einen vergleichsweise hohen Anteil an Filialisten auf.

Insgesamt wurde ersichtlich, dass

- Tibingen ein stark aufgestelltes, funktionierendes Innenstadtzentrum aufweist (Einzelhandels-
schwerpunkt, spezialisierter Fachgeschaftebesatz).

« das Innenstadtzentrum eine hohe stadtebauliche Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat vorzu-
weisen hat - > Bedeutung fiir Tourismus.

« im Innenstadtzentrum aktuell ein guter Branchenmix - Angebotsumfang, Angebotsvielfalt und
Angebotsqualitat besteht.

- Defizite des Innenstadtzentrums insbesondere in der tGiberortlichen Anziehungskraft, der
Erreichbarkeit, der Orientierung und im Parken bestehen.

« bedingt durch die historischen, stark verdichteten Strukturen der Altstadt sowie der Lage der
stidlichen Innenstadt zwischen Neckar und den Gleisanlagen die Entwicklungsmdglichkeiten
der Innenstadt raumlich begrenzt sind.

+ Insbesondere im letzten Jahr eine Zunahme der Leerstande erfolgte und in den Randbereichen
zum Teil nur lickenhafter Einzelhandelsbesatz besteht.

- einige Betriebe der Innenstadt - insbesondere die Fachgeschéfte/Filialisten mit onlineaffinen
Sortimenten - deutlich vom Onlinehandel betroffen sind. Fiir viele Handler der Innenstadt
besteht zudem eine Nachfolgeproblematik.

Trotz einer aktuell starken Aufstellung des Innenstadtzentrums werden insgesamt Auswirkun-
gen der deutschlandweit wirkenden Einzelhandelsentwicklungen in den aktuellen Strukturen
sowie insbesondere im Hinblick auf die zukiinftigen Entwicklungsmadglichkeiten der Tiibinger
Innenstadt ersichtlich. Vor diesem Hintergrund wurden fiir das Innenstadtzentrum die nachfol-
genden an die lokalen Strukturen angepassten Entwicklungsempfehlungen formuliert. Diese
konkretisieren und erganzen die fur die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung in Tubingen
formulierten Entwicklungszielstellungen (siehe unten).

« Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als Ganzes

+ Starkung und Weiterentwicklung der Altstadt/Sudlichen Innenstadt

« Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadtquartiere
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Um auch rdumliche Entwicklungspotenziale aufzuzeigen, erfolgte zudem eine Analyse und
Bewertung ausgewahlter Standortbereiche der Innenstadt (Markt am Nonnenhaus, Europaplatz
und Haagtorplatz) hinsichtlich zukilinftiger Entwicklungsmdglichkeiten bzw. Entwicklungspoten-
ziale. Beachtung fanden hierbei die lokalen Strukturen, die absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
potenziale sowie die fiir das Innenstadtzentrum formulierten Entwicklungszielstellungen.

Nahversorgung in Tiibingen/Nahversorgungszentren/Nahversorgungsstandorte

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts erfolgte auch eine intensive Analyse und Bewertung der
Nahversorgungssituation. Insgesamt wurde ersichtlich, dass die Universitatsstadt Tibingen eine
Verkaufsflache von rd. 30.900 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel aufweist, was
einer Verkaufsflichenausstattung von rd. 0,34 m? je Einwohner entspricht. Mit diesem quantitati-
ven Ausstattungsniveau liegt die Universitatsstadt Tibingen etwas unter dem Bundesdurchschnitt
von rd. 0,41 m? je Einwohner. Gleichzeitig sind bei einer Zentralitat von 95 leichte Kaufkraftabfliisse
aus dem Stadtgebiet feststellbar.

Die Nahversorgung in Tlibingen wird insbesondere durch die strukturpragenden' Lebensmittel-
supermarkte gewdhrleistet. Wichtige Erganzungsfunktion tibernehmen die vielen in Tlibingen
angesiedelten Backer, Metzger, Dorf- und Hofladen.

Im Kernbereich der Stadt Tiibingen wird eine nahezu flichendeckende raumliche Nahversorgung
gewahrleistet. In den Ortsteilen zeigen sich unterschiedliche Auspragungen der Nahversorgung.
Mit Ausnahme von Weilheim und Biihl sind in den Ortsteilen keine strukturpragenden Lebensmit-
telanbieter angesiedelt. Die Grundversorgung wird hier insbesondere durch Lebensmittelhand-
werk, mobile Lebensmittelangebote und Hof-/Dorfladen (Ausnahme Bebenhausen) gewahrleistet.

Als Nahversorgungszentren werden die Standorte Berliner Ring/WHO, Lustnau, Schleifmiihle-
weg, Wanne und WohlboldstraBBe ausgewiesen. Sie weisen deutliche Unterschiede in der aktuel-
len Aufstellung auf. Alle Nahversorgungszentren erflillen trotz eines zum Teil geringen stadtebauli-
chen Gewichts (Verkaufsflaichen) die konzeptionell zugedachten Nahversorgungsfunktionen. Defi-
zite werden in den NVZ Schleifmiihleweg und Wohlboldstral3e beziiglich ergdnzender kleinteiliger
Einzelhandelsbetriebe und zentrenerganzender Funktionen sowie in den NVZ Berliner Ring/WHO
und Wanne (sowie in Teilen auch im NVZ Lustnau) beziiglich eines deutlichen Sanierungs- bzw.
Revitalisierungs- und Neugestaltungsbedarfs sowie ein Bedarf zur Neuaufstellung der strukturpra-
genden Lebensmittelbetriebe ersichtlich.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in der Herrenberger Straf3e, der Mohlstra3e
und dem Vogelbeerweg Standortbereiche von Lebensmittelmarkten (Nahversorgungsstandorte)
die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tibernehmen.

Anhand der Analysen der Nahversorgungszentren und Nahversorgungsstandorte wird ersichtlich,
dass mehrere strukturpragende Lebensmittelanbieter aktuell nicht marktaddquat aufgestellt sind.
Hieraus ergibt sich in der Zusammenschau mit den ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungspotenzialen ein quantitatives und qualitatives Optimierungspotenzial der entsprechenden
Standorte.

"Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen ortlichen Gegebenheiten Einzelhandelsbetrieben
mit Giber 300 m> Gesamtverkaufsfliche eine nennenswerte Relevanz fiir die Versorgung der Bevélkerung attestiert werden.

Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe als strukturpradgende Wettbewerber bezeichnet.
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Ergdanzungsstandorte

Neben dem ZVB Innenstadtzentrum, den Nahversorgungszentren und Nahversorgungsstandorten
werden der Hagellocher Weg und die Reutlinger Stra8e als Ergdnzungsstandorte ausgewiesen.
Diese sind grundsatzlich Ansiedlungsbereiche fiir den grof3flaichigen Einzelhandel mit nicht zent-
renrelevantem Hauptsortiment.

Leitlinien kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Auf Basis der durchgefiihrten Bestandserhebungen, Befragungen und weiteren Analysen wurden
unter Berlicksichtigung aktueller Trends der Einzelhandelsentwicklung gesamtstadtische sorti-
mentsspezifische Verkaufsflaichenpotenziale ermittelt (Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrah-
men). AuBBerdem wurden die nachfolgenden nach Teilrdumen differenzierten, ibergeordneten
Entwicklungszielstellungen formuliert:

1. Starkung der oberzentralen Funktion

2. Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung

4. Bereitstellung von Erganzungsstandorten

Sortimentsliste und Steuerungsleitsatze

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben wurde eine Definition der in Tlbingen als zentren-
relevant sowie als nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortiments-
liste vorgenommen. Mit der Tlbinger Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Bauge-
nehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsatzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes
entspricht.

Mit den im Rahmen des Konzepts formulierten Steuerungsleitsatzen werden die libergeordneten
Entwicklungsziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und
fur alle Standortkategorien in der Universitatsstadt Tibingen konkretisiert. Durch diese wird eine
Steuerung der stadtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft ermdglicht.

+ Leitsatzl:
Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadtzentrum sowie nachrangig in den Nahversorgungszentren anzu-
siedeln.

« Leitsatzll:
Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel soll zukiinftig primar im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadtzentrum und in den Nahversorgungszentren sowie zur Gewahrleis-
tung der Nahversorgung sekundar auch an konzeptkonformen Versorgungsstandorten (bspw.
Nahversorgungsstandorte) angesiedelt werden.

« Leitsatzll:
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll primar an den ausgewiesenen
Ergdanzungsstandorten Reutlinger Stra8e und Hagellocher Weg angesiedelt werden.
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