Fortschreibung des Zentren- und Marktekonzepts — Grundlagen fur den Beteiligungspro-
zess

A) Bestandsaufnahme

1. Sachliche Problemlagen

e Unterdurchschnittliche Bindung der in Tubingen vorhandenen Kaufkraft (76 %) (Quelle: (6))

e Unterdurchschnittliche Zentralitat (je nach Sichtweise eine Zentralitatskennziffer von 80 bzw. 100)
(Quellen: (6) + (7))
-> Platz 13 in der Region (Quelle (7))

Die IHK Reutlingen veroffentlicht jahrliche Berichte zur Entwicklung des Einzelhandels in der Regi-
on (Quelle: (7). Im Jahr 2010 errechnet sie fur Tubingen eine Zentralitatskennziffer, d. h. die Ge-
gentberstellung der vorhandenen ladeneinzelhandelsrelevanten Kaufkraft mit dem vor Ort geta-
tigten Umsatz, von 76,6 % und damit einen Riickgang gegeniiber 2009 um 3,0 %. Ublicherweise
ist fir ein Oberzentrum ein Wert oberhalb von 100 % zu erwarten, da aufgrund der Bedeutung fur
die Region ein groRerer Anteil an Personen zum Einkaufen in Tibingen gebunden werden sollte,
als von den Tubinger Birgerinnen und Birgern in andere Stédte abflie3t. Bezogen auf das Jahr
2010 wird eine in TUbingen vorhandene Kaufkraft von etwa 460 Mio. € (+7,0% gegenlber 2009)
sowie ein in der Stadt getéatigter Umsatz von etwa 328 Mio. € (+2,9% gegeniber 2009) zugrunde
gelegt. Die Herleitung der in Tubingen vorhandenen Kaufkraft erfolgt Giber die amtliche Lohn- und
Einkommenssteuerstatistik. Die GréRenordnung des in Tibingen erzielten Umsatzes wird Uber ein
spezifisches Umrechnungsverfahren aus der Umsatzsteuerstatistik ermittelt.

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Entwicklung des Europaplatzes hat die Universitats-
stadt Tubingen im Jahr 2010 ein eigenes Gutachten an die Fa. Bulwien Gesa GmbH in Auftrag ge-
geben. Das Gutachten kommt zu einer vergleichbaren GroélRenordnung im Hinblick auf die in Ta-
bingen verflgbare Kaufkraft. Allerdings legt es zur Ermittlung der entsprechenden Kennziffern ei-
ne spezifizierte Zahl zugrunde, da aus Sicht des Gutachters fir eine realistische Ermittlung nur die
sog. ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft eine Rolle spielt. Bei dieser Zahl ist nur jenes Volumen
bertcksichtigt, das innerhalb der Stadt fur den stationéren Einzelhandel ausgegeben wird. Ausga-
ben fir Versandhandel und e-commerce sind darin nicht enthalten. Die Tlbinger verfiigten im
Jahr 2009 Uber eine ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft von 407,8 Mio. € (4.712 € pro Kopf).
Fur den in TUbingen erzielten Umsatz kommt das Gutachten jedoch mit einem Umsatz im Einzel-
handel in Tibingen von etwa 430 Mio. € zu vollstandig anderen Zahlen als die IHK. Ermittelt wur-
den diese aus den innerhalb der Stadt vorhandenen Verkaufsflachen verbunden mit den in den
jeweiligen Branchen im Tubinger Umfeld zu erwartenden Flachenproduktivitaten. Auf dieser
Grundlage ergibt sich eine Zentralitatskennziffer von 106 %. Fir Tubingen spezifisch ist jedoch,
dass vor allem in den Bereichen Sanitatsartikel und Biicher eine hohe Zentralitdt gegeben ist.
Zusétzlich wird im Gutachten auch die sog. Kaufkraftbindung ermittelt. Diese Kennziffer vergleicht
den von Tibingern lokal getatigten Umsatz mit der gesamten innerhalb der Stadt vorhandenen
ladeneinzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Auch hier ergibt sich mit etwa 76 % ein fir ein Oberzent-
rum vergleichsweise geringer Wert, das bedeutet, dass ein grof3er Teil der Tubinger Burgerschaft
auBerhalb der Stadt einkauft. (Quelle (6))

Der wesentliche Unterschied zwischen den beiden Ergebnissen liegt in der um fast ein Drittel ho-
heren Umsatzzahl im Gutachten der Bulwien Gesa GmbH. Ein genauer Nachweise, welche der bei-
den Zahlen dem real getatigten Umsatz ndher kommt, ist fur die Verwaltung nicht méglich. Trotz
der unterschiedlichen Ergebnisse bleibt festzuhalten, dass die Einzelhandelskennziffern und dabei
insbesondere die Zentralitat fiir ein Oberzentrum sehr niedrig sind. Dartber hinaus ist entspre-
chend der IHK-Zahlen erkennbar, dass zwar sowohl Kaufkraft als auch Umsatz in Tubingen stei-



gen (voraussichtlich auch aufgrund der steigenden Einwohnerzahlen), wegen des relativ gesehen
geringeren Anstiegs des Umsatzes aber die Zentralitat der Stadt weiter sinkt. Die Probleme im Tu-
binger Einzelhandel verdeutlicht auch eine Statistik Gber die umsatzstarksten Kommunen in der
Region Neckar-Alb gemessen an der Einwohnerzahl. In dieser ist Tiibingen noch nicht einmal un-
ter den besten Zehn erwéhnt, sondern liegt auf Platz 13. Anzumerken gilt es, dass sich durch die
Zunahme der Bedeutung des Internet-Handels die Umsatzsituation im Ladeneinzelhandel generell
verschlechtert hat.

Unterreprasentierte (defizitéare) Sortimente (Zahlen zur Versorgungssituation in Tibingen 2009
(Quelle: (6)))

0 Lebensmittel (hat sich in letzter Zeit verbessert)

0 Bau / Garten / Freizeit

0 Mdbel

Die Bindungsquoten in den nahversorgungsrelevanten Branchengruppen zeigen gewisse Defizite
in der Versorgung. Nach dem Grundsatz einer mdglichst wohnortnahen Versorgung sind Bin-
dungsquoten von anndhernd 100 % (Summe der im Wohnort vorhandenen und ausgegebenen
Kaufkraft und der von auBen zugeflossenen Kaufkraft) in diesen Branchen fir ein Oberzentrum
durchaus angebracht. Alleine im Bereich Lebensmittel verbleibt ein Restpotenzial von rund 30 %
der verflgbaren Kaufkraft. Besonders aufféllig ist der gesamte Bereich Mébel.



e Ausbauféhige Sortimente (zusétzlich zu den defizitdren) (Quelle: (6))
o Textil / Mode fur die Zielgruppe junge Menschen und im preisglinstigen Segment

Beim Modischen Bedarf wurde ein Flachenspielraum von etwa 5.400 m2 Verkaufsflache er-
rechnet, der genutzt werden sollte, um in der TUbinger Innenstadt das Verkaufsflachenange-
bot bei den derzeit vergleichsweise schwach vertretenen gréfReren und mittelgroRen Flachen
auszubauen, die insbesondere auch fir die Anziehungs- und Ausstrahlungskraft einer Innen-
stadt von hoher Bedeutung sind.

Elektro und Elektronik

In den Sparten Elektro/Technik belauft sich der rechnerisch ausgewiesene Flachenrahmen fir
eine weitere Ansiedlung auf mind. 1.800 m2 Verkaufsflache.

e Probleme in der Nahversorgung sowohl in Stadtteilen als auch in Ortschaften (Quelle: (8))
Nahversorgungsbranchen sind hierbei Lebens- und Genussmittel (inkl. Metzgerei, Backerei, Kiosk,
Schreibwaren), Drogerie, Korperpflege- und Heilbedarf (Apotheke). Die Nahversorgungsstandorte
sollten fuBlaufig in zehn Minuten erreichbar sein. Das entspricht einer Entfernung von 700-

1.000 m.

In folgenden Bereichen ist so gut wie keine Nahversorgungsmdglichkeit gegeben:

(0]

Osterberg

Auf dem Osterberg gibt es keinen einzigen Einzelhandler. Die Nahversorgungssituation ist als
Lungenigend” zu beurteilen. Die relative Nahe zur Innenstadt und eine Buslinie dorthin mo-
gen die Situation etwas entspannen, doch bleiben fiir mobilitdtseingeschrankte Personen viele
Probleme.

Einige Bereiche der Nordstadt, wie dem Sand, manche Teile des Schdnblicks und der siidliche
Teil der Wanne, sind mehr als 10 Minuten fuRlaufig von einem Nahversorger entfernt.
Schlossberg

Auf dem Schlossberg gibt es nur einen kleinen Lebensmittelladen mit Backer, so dass es auf
dem Schlossberg zu einer schlechten Nahversorgungssituation kommt.

Aeule

In der Aeule sind keine Laden vorhanden. Fir die Aeule kénnte sich jedoch in Zukunft die Si-
tuation durch die Ansiedlung von Geschéften in der Alten Weberei verbessern.

Bebenhausen

In Bebenhausen gibt es keinen einzigen Einzelhéndler. Die Nahversorgungssituation ist als
sungenigend” zu beurteilen.

Weilheim

Durch die Lage des grol3en Verbrauchermarktes nordlich der Ortslage sind die Geschafte dort
nur fur die Halfte der in Weilheim wohnenden Menschen zu Ful? zu erreichen. Im Ort selber ist
kein Laden anséssig.

In folgenden Bereichen sind nur wenige Geschéafte vorhanden bzw. sie kdnnen gerade noch in-
nerhalb von zehn Minuten fuBlaufig erreicht werden:

(0]

(0]

Steinlach-Bereich der Suidstadt

Die einzelnen Nahversorgungsbetriebe sind in der Stdstadt nicht gleichméaRig verteilt. Es be-
steht eine starke Haufung an der Reutlinger StralBe. Somit sind Bereiche der Siidstadt, wie

z. B. an der Steinlach, nicht gut versorgt.

Gartenstadt

Die Verteilung der Einzelhandler ist auf wenige Stralen in Derendingen beschrénkt. Dies hat
zur Folge, dass vor allem Randgebiete nicht mehr abgedeckt sind. FuBlaufigen Zugang zu ei-
nem Supermarkt haben in Derendingen fast alle — auler in der Gartenstadt. Insgesamt ist die
Nahversorgungssituation in der Gartenstadt schlecht.

Hagelloch
Es gibt in Hagelloch eine Backerei im Ortskern mit geringfiigigen Ergédnzungen mit Waren der
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Grundversorgung, ansonsten keinen weiteren Einzelhandler. Es kann weder von einer ausrei-
chenden Sortimentsbreite noch von einer guten Nahversorgungssituation gesprochen werden.

In folgenden Bereichen gibt es zwar Anséatze fir eine gute Nahversorgung, sie missen jedoch

weiter ausgebaut werden, um eine ausreichende Qualitét zu gewahrleisten.

0 Herrlesberg / Stédudach
Das Einzelhandelsangebot ist in Lustnau auf den Ortskern konzentriert. Auf dem Herrlesberg
steht der Bevolkerung nur ein kleiner Lebensmittelladen mit angehéngter Backerei zur Verfi-
gung. Wdchentlich gibt es dort zusatzlich einen kleinen Marktstand, mit Obst und Gemuse im
Angebot.

o Kilchberg
Fast alle Kilchberger kénnen die wenigen vorhandenen Geschafte (Backerei, Hofladen, Ge-
tranke) gut zu FuR erreichen. Jedoch kann man hier nicht von einer ausreichenden Sorti-
mentsbreite sprechen.

0 Unterjesingen
Fast alle Bewohner von Unterjesingen kénnen innerhalb von 10 Minuten Fulweg Dinge des
taglichen Bedarfs (Kiosk, Backerei, Metzger, Hofladen) einkaufen. Eine ausreichende Sorti-
mentsbreite ist jedoch nicht gegeben, da nicht alle nahversorgungsrelevanten Sortimente ver-
treten sind.

o Pfrondorf
Fur ca. 80 % der Bevolkerung sind die bestehenden Angebote (Backerei, Dorfladen, Metzger)
zu FuB erreichbar. Die Einzelhandler liegen zentral in der Ortsmitte. Eine ausreichende Sorti-
mentsbreite ist jedoch nicht gegeben, da nicht alle nahversorgungsrelevanten Sortimente ver-
treten sind.

In den anderen Bereichen der Stadt besteht eine gute Nahversorgungssituation. Dies betrifft die
Innenstadt, die Ortszentren von Lustnau und Derendingen, Waldhauser-Ost, den nérdlichen Teil
der Wanne, groRRe Teile von Siidstadt und Weststadt sowie Hirschau.

~Sensible Altstadt”: Einzelhandel gepragt durch Kleinteiligkeit und kleinen Flachen pro Betrieb

Auf die Altstadt entfallen ca. 230 Geschéafte mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von

128 m=2. In der Altstadt sind 45 Geschafte weniger zu verzeichnen, als noch vor 12 Jahren. Griinde
hierfir sind, dass Einzelhandelsbetriebe aus Griinden der Nicht-Rentabilitat schlieRen mussten,
zunehmend Dienstleistungsbetriebe sich in der Altstadt niedergelassen haben oder im Zuge der
Zusammenfuhrung zweier oder mehrerer kleinerer Ladenlokale die Zahl der Geschafte zuriickge-
gangen ist.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in Tlbingen in der Innenstadt nordlich des Neckars und dem an-

grenzenden Erweiterungsgebiet (Zinser-Dreieck). Insgesamt werden hier knapp 43 % des gesam-
ten Tubinger Einzelhandelsumsatzes erwirtschaftet. Die anderen Lagen nehmen jedoch bereits ei-
nen deutlichen Anteil an der Verkaufsflache ein, wenngleich sie an Betrieben deutlich weniger zu

bieten haben. Bei einer qualitativen Bewertung féllt auf, dass sich die Tubinger Altstadt vor allem
in den oberen Angebotssegmenten positioniert, was sie deutlich von den anderen Standorten un-
terscheidet.

Bei einzelnen Sortimenten ist die Konkurrenz in der Umgebung sehr groR3.

Beim Einrichtungsbedarf (z. B. M6bel) wurden Ausbaupotenziale mit rund 16.000 m2 ermittelt. Die
Ansiedlung eines gréfReren Mébelhauses mit Uberregionaler Ausstrahlung ist dennoch nicht még-
lich, da diese heute Flachen von 25.000 bis 30.000 m2 und mehr aufweisen. Kleinere Mdbelhauser
kénnen sich aber gegen die regionale Konkurrenz (z. B. in Reutlingen) nur schwer durchsetzen.



In den Sparten Bau/Garten/Freizeit ist das ermittelte Ausbaupotenzial von etwa 9.400 m=2 in dieser
Branche relativ hoch. Hier besteht bei Ansiedlung oder Optimierung ggf. Verlagerung vorhandener
Betriebe ein Potenzial, das sich auch gegentiber dem leistungsstarken regionalen Wettbewerb
durchsetzen kann.

e Wachsender Internethandel zieht dem ortsgebundenen Einzelhandel Kaufkraft ab.
Ein neuer Trend ist der Internethandel (E-Commerce), der mittlerweile einen grélReren Anteil des
Gesamtumsatzes im Einzelhandel an sich binden konnte. Denn parallel zur wachsenden Verbrei-
tung des Internets ist auch der elektronische Handel deutlich angewachsen und ersetzt damit
klassische Handelsbeziehungen innerhalb der Stadte.

2. Bestehende Starken/ Qualitaten des Tubinger Einzelhandels

e Attraktives Ambiente mit dem besonderen Flair einer fast vollstdndig erhaltenen historischen Alt-
stadt

Die Universitatsstadt Tubingen ist bekannt fur ihr groBes kulturelles Angebot sowie das unver-
kennbare Ambiente. TUbingen wird allgemein als attraktiv empfunden. Die Menschen kommen
nach Tibingen um das Flair und die Kultur zu genieBen.

e Vielfaltige Angebotsstruktur und qualitativ hochwertiges Angebot

Die Tubinger Innenstadt zeichnet sich durch eine vielféaltige Angebotsstruktur aus. An Betriebs-
formen Uberwiegen die Fach- und Spezialgeschéafte.

e Stéarken in hochschul- und klinikaffinen sowie tourismusorientierten Sortimenten (z. B. Biicher,
Sanitatsbedarf, Gastronomie, Antiquitaten)

Zu den Sortimenten mit sehr hoher Zentralitat zéhlen Blcher und Sanitatsbedarf, die, auch be-
dingt durch Sondereffekte aufgrund der Universitat und des Universitatsklinikums, tberaus stark
vertreten sind.

e Wenig Leerstand spricht fur eine hohe Attraktivitat des Standorts.

e Hoher Anteil von inhabergefiihrten Geschéaften spricht fur eine noch vorhandene hohe Identifikati-
on der Betriebe mit dem Standort und sorgt fur die Unverwechselbarkeit der Tubinger Innenstadt.



B) Leitsatze

Die Verwaltung hat als Grundlage fur eine Diskussion der Schwerpunkte und Ziele der Einzelhandels-
entwicklung tbergeordnete Leitsatze formuliert:

1. Starkung der Innenstadt als Zentraler Versorgungsbereich
Mit einer behutsamen, aber zielgerichteten Weiterentwicklung der vorhandenen Strukturen wird
die Innenstadt geschiitzt und gestérkt, damit sie ihre Rolle als Zentraler Versorgungsbereich wei-
terhin wahrnehmen und ausfullen kann. Deswegen wird der Fokus auf die Entwicklung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches gelegt.

2. Sicherung bzw. Ausbau der Zentralitat und der Kaufkraftbindung
Die Zentralitat Tibingens und die Kaufkraftbindung in Tlbingen werden durch die gezielte Ansied-
lung von defizitéaren (in Tubingen derzeit unterreprasentierten) bzw. ausbauféahigen Sortimenten
erhoht.

3. Altstadtstrukturen sensibel erhalten
Die gewachsenen, kleinteiligen Strukturen und Angebote in der Altstadt werden erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt, damit einerseits der unverwechselbare Charakter der Altstadt erhalten
wird, aber andererseits der Einzelhandel dort konkurrenzfahig bleibt.

4. Sicherung und Ausbau der Nahversorgung
Durch gezielte MaRhahmen in den einzelnen Stadtbereichen wird erreicht, dass eine Versorgung
mit grundversorgungsrelevanten Sortimenten mdglich ist. AuBerdem werden an bestimmten Punk-
ten in der Stadt Nahversorgungszentren etabliert, an denen grundversorgungsrelevante Sortimen-
te auch grof¥flachig angeboten werden kénnen.

5. Breite Verteilung und méglichst kleinteilige Struktur des Einzelhandels auRerhalb der
Innenstadt
AuBerhalb der Innenstadt werden die Einzelhandelsstrukturen, moéglichst kleinteilig, breit verteilt.
Sie werden in ein stadtisches Umfeld eingebunden, um eine Nahversorgung auf kurzen Wegen zu
erreichen.



C) Konkrete Fragestellungen, mogliche Ziele und MaRnahmen sowie Alternativen

= Anhand der Bearbeitung der (nicht abschlieRenden) Fragestellungen sollen einerseits
die Leitsadtze und deren Anwendung Uberpruft werden, andererseits soll versucht
werden zentrale Themen und Fragestellungen fur die Diskussion aufzuzeigen.

Fragen

Ziele/ Malinhahmen

Alternativen

1. Wie konnen die Zentralitat und die
Kaufkraftbindung erhoht werden?

o Gezielte Ansiedlung von in Tubingen
unterreprasentierten Sortimenten

Intensiver Ausbau
der Einzelhandelsfla-
chen unabhangig von
der bestehenden
Sortimentsstruktur

2. Wo werden die gezielten Ansied-
lungen von in TUbingen unterrep-
rasentierten Sortimenten vorge-
nommen?

¢ Erweiterung von Verkaufsflachen fir
zentrenrelevante Sortimente im Zentra-
len Versorgungsbereich

¢ Erweiterung von Verkaufsflachen fir
nicht-zentrenrelevante Sortimente in
den Erganzungsstandorten

Kaufkraftabschop-
fung durch strategi-
sche Ansiedlungen
auBerhalb des Zent-
ralen Versorgungsbe-
reiches

3. In welcher Form werden in diesem
Kontext die Erganzungsstandorte
Hagellocher Weg und Reutlinger
Stralle ausgebaut?

o Entwicklung grofR¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment

e Sicherung der dort bestehenden Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten, wenn sie eine Nahversor-
gungsfunktion fiur die umliegenden Ge-
biete besitzen.

e Beschrankung auf
nicht-zentrenrele-
vante Sortimente
(auch grof3flachig)

oder

e Aktive Starkung der
Standorte durch die
Ansiedlung von zu-
satzlichen zentren-
relevanten Sorti-
menten

4. Wie wird das Verhaltnis der Alt-
stadt zur restlichen Innenstadt
gestaltet, um die Altstadt in ihrer
Struktur zu erhalten?

Jegliche Einzelhandelsentwicklung wird
immer unter der Berticksichtigung der
spezifischen Bediirfnisse der Altstadt
beurteilt.

Die Einzelhandels-
entwicklung wird
unabhangig von der
Kompatibilitat mit der
Altstadt forciert.

5. Wie wird die Spitze des Giter-
bahnhofes definiert?

e Teil des zentralen Versorgungsberei-
ches (zentrenrelevante Sortimente
groRflachig erlaubt)

o Steigerung der Attraktivitéat des Uber-
gangsbereiches zwischen dem sudli-
chen Stadtzentrum und der Spitze des
Guterbahnhofs (Foyer, Blauer Turm)

e Beschrankung auf
nicht-zentrenrele-
vante Sortimente
(einschl. Nahver-
sorgung)

6. Wie verteilen sich die Einzelhan-
delsbetriebe aullerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches und der
Ergadnzungsstandorte?

Dezentrale Verteilung von kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben, um die
(Nah)Versorgung der Bevolkerung in
allen Stadtbereichen zu verbessern.

= Festsetzungen in Bebauungsplanen,
die dies zulassen bzw. befordern (z. B.
wie in den Entwicklungsgebieten)

Lediglich Konzentra-
tion des grundver-
sorgungsrelevanten
Einzelhandels auf
Nahversorgungs-
schwerpunkte




7. An welchen Stellen sollen Nahver-

sorgungsschwerpunkte in den
Stadtteilen ausgeformt werden?

Ausformung von integrierten Nahversor-
gungsschwerpunkten (grundversorgungs-
relevante Sortimente, grof3flachig er-
laubt) in Stadtteilen mit hoher Bevolke-
rungszahl, um ein qualitatsvolles und
vielfaltiges Angebot in der Nahversor-
gung zu erreichen.

= Anwendung angemessener planungs-
rechtlicher Mittel

e Verzicht auf die
Ausformung von
Nahversorgungs-
schwerpunkten

oder

e Ausweitung des
Konzepts auf Stadt-
teile mit geringerer
Bevdlkerungszahl

. Welche konkreten Maltnahmen

kénnen ergriffen werden, um die
Nahversorgung mit grundversor-
gungsrelevanten Sortimenten in

den Stadtteilen und Ortschaften

sicherzustellen?

Passgenaue Angebote fir bislang schlech-

ter versorgte Stadtteile:

e kleinflachiger Markt (bis 600 m2) (/K -
1hr Kaufmann, Markant Nah & Frisch,
BONUS, REWE Nahkaufund nah und
gut, auch CAP, Um’s Eck — Kauftreff)
= in den Stadtteilen an verkehrsmaRig
gut erreichbaren und zugleich dichter
besiedelten Bereichen, integriert in den
Siedlungszusammenhang

o kleineres Geschaft (bis 170 m2) (Um'’s
Eck, Dorf- und Genossenschaftsladen)
= in den Ortschaften mdglichst in den
Ortsmitten

e Erweiterung des Sortiments in Geschaf-
ten des Lebensmittelhandwerks

o Lieferservice von ortsansassigen Ge-
schaften - selbst in Non-Food-
Sortimenten wie Heilmittel und Droge-
rie

. Wie wird mit den nicht in ein Ein-
zelhandelsumfeld integrierten Be-
standsstandorten (Hornbach, real,
Sportartikelfachmarkt im Gewer-
begebiet ,Unter dem Holz" in De-
rendingen) umgegangen?

Einzelfallbetrachtung unter den MaRga-
ben des Bestandsschutzes (einschl. fur
den Bestandsschutz notwendiger Erneue-
rungen)

e Langfristiger Ab-
gang der Standorte
mit Hinweis auf die
gewinschte Zent-
renstruktur

oder

e Ausbau der Stand-

orte




D) Nahversorgung
(ausgehend von 8. bei C)

= Anhand der Liste soll iber mdgliche MalRhahmen zur Verbesserung der Nahversor-
gungssituation diskutiert werden.

Bereich Mogliche MalRnhahmen

Osterberg Kleinere Geschafte und/oder Lieferservice
Sand Kleinere Geschéfte und/oder Lieferservice
Schoénblick Kleinflachiger Markt (z. B. Corrensstral3e) * und/oder

Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschaften

Sudlicher Teil Wanne

Lieferservice

Sudstadt Bereich Steinlach — He-
chinger Eck / Derendingen-
Heinlenstralle

Kleinflachiger Markt (i. Z. mit der Entwicklung am Hechinger
Eck)* und/oder kleinere Geschafte und/oder
Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschéften

Weststadt (ohne Bereich sudl. Ha-
gellocher Weg)

Kleinere Geschafte* und/oder Erweiterung des Sorti-
ments in bestehenden Geschaften

Schlossberg

Kleinere Geschafte und/oder Lieferservice

Herrlesberg / Staudach

Kleinere Geschéafte in der Mitte des Gebiets* und/oder
Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschéften

Aeule

Kleinere Geschafte und/oder Lieferservice

Gartenstadt

Kleinere Geschafte und/oder Lieferservice

Derendingen

Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschaften
und Ausbildung eines Nahversorgungszentrums (stdlich der
Wohlboldstralie)*

Derendingen-Nord

Kleinflachiger Markt (i. Z. mit der Entwicklung in den Mihlbach-

ackern)* und/oder kleinere Geschéafte* und/oder
Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschaften

Kilchberg Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschéften
und/oder Lieferservice

Hirschau Kleinere Geschéfte in der Ortsmitte*  und/oder Erweite-
rung des Sortiments in bestehenden Geschaften

Unterjesingen Kleinere Geschafte in der Ortsmitte*  und/oder Erweite-
rung des Sortiments in bestehenden Geschaften

Hagelloch Erweiterung des Sortiments in bestehenden Geschéften
und/oder Lieferservice

Pfrondorf Kleinere Geschéfte in der Ortsmitte*  und/oder Erweite-
rung des Sortiments in bestehenden Geschéften

Weilheim Kleinere Geschéfte und/oder Lieferservice

Bunhl Kleinere Geschéfte in der Ortsmitte*  und/oder Erweite-
rung des Sortiments in bestehenden Geschaften

Bebenhausen Kleinere Geschéfte und/oder Lieferservice

* Standortvorschlage im Plan Anlage




E) Tibinger Sortimentsliste unter Einbeziehung regionalplanerischer Vorgaben

= Anerkennung durch Beschluss des Gemeinderates, damit die Sortimentsliste gegen-
uber Vorhabentrdgern angewendet werden kann.

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente Grundversorgungsrele-

vante und zugleich zent-
renrelevante Sortimente®

Kleinteilige Baby- / Kinderartikel

Kunst / Antiquitaten
Unterhaltungselektronik / Computer,
kleinteilige Elektrowaren (z. B. Toaster,
Ruhr- und Mixgeréte)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Blicher / Zeitschriften / Papier /
Schreibwaren / Biroorganisation

Foto / Optik

Einrichtungszubehoér (ohne Mobel),
Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren / Schmuck

Spielwaren

Blumen

Haushaltswaren

medizinische und orthopéadische Artikel
Sport- / Campingartikel (inkl. Fahrrader)
Antiquitéaten und Gebrauchtwaren
Waffen, Angler-, Reit und Jagdbedarf?

Lebensmittel
Apothekerwaren
Korperpflege / Droge-
riewaren, Parfimerie
und Kosmetikartikel,
Putz-, Wasch- und
Reinigungsmittel
Genussmittel, Tabak-
waren

Getranke (meint Ge-
tranke als Hauptsor-
timent in groRen Ge-
binden, also z. B. rei-
ne Getrankemarkte) ®

Mobel / Biromobel
Bau-, Heimwerker- /
Gartenbedarf
Sonstige grofteilige
Sortimente wie Boote,
Auto / Zubehdr, Hei-
zungen / Kamine/ (Ka-
chel-) Ofen, Teppich-
bdden

Brennstoffe

GroRere Pflanzen /
Tiere und Tiernah-
rung*/ Zooartikel
Teppiche®

GroRteilige Baby- /
Kinderartikel (z. B.
Kinderwagen, Kinder-
sitze)

GroRteilige Elektrowa-
ren (z. B. Kihlschréan-
ke, Waschetrockner)

Gegeniiber der Sortimentsliste des Zentren- und Marktekonzepts von 1999 gab es Anderungen.
Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ist hinzugekommen:

Waffen, Angler-, Reit und Jagdbedarf

Bei den grundversorgungsrelevanten Sortimenten ist hinzugekommen:
Getranke (meint Getranke als Hauptsortiment in groRen Gebinden, also z. B. reine Getrankemark-

te)

Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist hinzugekommen:

Tiere und Tiernahrung
Teppiche

Grof3teilige Baby- / Kinderartikel (z. B. Kinderwagen, Kindersitze)
GroRteilige Elektrowaren (z. B. Kuhlschréanke, Waschetrockner)
Nicht mehr aufgefuhrt werden

Bodenbelage / Tapeten
kleinteilige Sportartikel

! Hierbei wird bei den einzelnen Standorten im Einzelfall gepriift, ob eine GroRflachigkeit auch auRerhalb des Zentralen Versor-

gungsbereichs zugelassen werden kann.

2 In der Innenstadt nicht vorhanden, ware aber dort zu erwarten.

3 Grundversorgungsrelevantes und zentrenrelevantes Sortiment, kann aber aufgrund seiner Sperrigkeit nicht in der Innenstadt

untergebracht werden.

4 In der Innenstadt so gut wie nicht vorhanden und nicht unbedingt dort zu erwarten.

10




F) Zonierung anhand von Sortimentstypen und GrofRe der Verkaufsflache (siehe auch Plan Anlage)

= Diskussion der einzelnen Abgrenzung und Auspragung
= Uberprufung der Standortvorschlage in Zone 3 und 4 anhand der Ergebnisse in D)

Zone 1 Innenstadt fiir zentrenrelevante, wie auch nicht-zentrenrelevante Sortimente

Zone 2 Erganzungsstandorte fur grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten und mit grundversorgungsrelevanten Sortimenten (auch groR3flachig)

Zone 3 Nahversorgungsstandorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit grundversorgungsrelevanten

Sortimenten (auch grof3flachig) und fur nicht-groRRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zent-
renrelevanten Sortimenten
Zone 4 Sonstige Misch-, Wohngebiete und Gewerbegebiete fiir Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten, wie auch nicht-zentrenrelevanten Sortimenten unterhalb der GroR3fla-
chigkeit, sofern nicht Gber Bebauungsplane ausgeschlossen
= darin enthalten:
Standortvorschléage fur MaRnahmen zur Verbesserung der Nahversorgung
e Bereich Corrensstralle
e Zentrum Herrlesberg
e Hechinger Eck
e Muhlbachécker
e Westbahnhof
< in den Ortsmitten der Ortschaften Hirschau, Unterjesingen, Pfrondorf und Bihl

Nicht in ein Einzelhandelsumfeld integrierte, gro3flachige Einzelhandelsstandorte mit zent-
ren- und nichtzentrenrelevanten Sortimenten

e Einkaufszentrum Weilheim (zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente)

e BEKA-Gelande, Lustnau (nicht zentrenrelevante Sortimente)

e Sportartikelfachmarkt im Gewerbegebiet ,,Unter dem Holz“, Derendingen

G) Zentrenstruktur (analog Zone 1-3 in Plan Anlage)

= Abgleich mit den Ergebnissen in F)

1. Innenstadt/ Stadtzentrum (zentraler Versorgungsbereich)
e Nordlich des Neckars: Altstadt mit angrenzenden Bereichen (z. B. Molkerei, Schleifmiihleweg)
e Sudlich des Neckars (Sudliches Stadtzentrum): Europaplatz - Zinser-Dreieck — Westspitze Gu-
terbahnhofareal

2. Ergdnzungsstandorte
¢ Bereich Reutlinger StraRe/ Depot/ Schweickhardtstralie
e Sidlich des Hagellocher Wegs

3. Nahversorgungszentren®
e Einkaufszentrum Waldh&user-Ost
e Einkaufszentrum Wanne
e Lustnau-Zentrum
e Derendingen-Sid (sidlich der WohlboldstraRe)

® Werden dem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet

11



H) Weitere Fragen

= Diskussion der Konsequenzen daraus
a) fur die Aufrechterhaltung des ortsnahen Einzelhandels
b) fur eine eventuelle strategische Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

e Auswirkungen der B 28neu auf die Kauferstrome im Neckartal durch den zu erwartenden Abzug
der Kauferstrome aus den Ortschaften

1) Glossar
Kaufkraft

Wenn es darum geht, einen aussagekraftigen Indikator zu finden, der den monetéren Wohlstand einer
Bevolkerung darstellt, wird sehr oft die Kaufkraft herangezogen. Die Gesellschaft fiir Konsum-, Markt-
und Absatzforschung - kurz: GfK - definiert die Kaufkraft als die Geldmenge, die von einem wirtschaf-
tenden Menschen zum Erwerb von Dienstleistungen und Konsumgdtern in einem bestimmten Zeit-
raum (meist ein Jahr) ausgegeben werden kann. Ermittelt wird die GfK-Kaufkraft auf Basis von Netto-
einkommen der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken sowie Transferzahlungen. Davon werden
nicht konsumrelevante Unternehmenseinkiinfte von Personengesellschaften abgezogen.

Die Kaufkraft wird sehr oft als eine Kennziffer dargestellt, bei der 100 dem Durchschnitt der Bundes-
republik gleichsteht. Demnach entspricht die Kaufkraftkennziffer der Kaufkraft pro Einwohner in einer
bestimmten Gemeinde geteilt durch die durchschnittliche Kaufkraft pro Einwohner in Deutschland
multipliziert mit dem Faktor 100.

KaufkraftproEinwohner

bundesdurahschnittlicheKaufkraftproEinwohner

x100

Liegt die Kaufkraft der betrachteten Gemeinde Uiber 100, bedeutet dies, dass die Kaufkraft der Ge-
meinde Gber dem Bundesdurchschnitt liegt. Analog gilt fir einen Wert unter 100, dass die Kaufkraft
der Gemeinde unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jene Kaufkraft, die tatsachlich im Einzelhandel ausgegeben
werden kann. Sie setzt sich aus der allgemeinen Kaufkraft abztglich Versicherung, Miete fiir Woh-
nung, Zinszahlungen, Nebenkosten, Benzin-, Auto- und Heizungsausgaben, Sparen sowie Dienstleis-
tungskosten und Reisen zusammen.

Einzelhandelsrelevanter Umsatz
Der einzelhandelsrelevante Umsatz wird vor allem aus der Umsatzsteuerstatistik ermittelt und mit den
geschatzten Umséatzen von Filialstandorten verrechnet. Nicht in die Berechnung miteinbezogen sind

der Handel mit Kraftfahrzeugen, der Versandhandel sowie der Energiebereich (Brenn- und Kraftstof-
fe).
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Zentralitatskennziffer

Die Zentralitatskennziffer gibt die Kaufkraftbindung einer Stadt an. Diese berechnet sich aus dem Ver-
héaltnis zwischen dem Einzelhandelsumsatz und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Dadurch kén-
nen Aussagen uber einen Netto-Kaufkraftzu- bzw. -abfluss gemacht werden.

Der Kaufkraftindex sowie der einzelhandelsrelevante Umsatzindex entsprechen dem Pro-Kopf Wert
einer Gemeinde oder einer Stadt im Verhéltnis zum Bundesdurchschnitt. Die Zentralitat wird folgen-
dermallen berechnet:

Einzelhand elsumsatzi ndex y
einzelhand elsrelevan terKaufkra ftindex

Liegt der Wert tber 100, bedeutet dies, dass die aus dem Umland erzielten Kaufkraftzuflisse die
Kaufkraftabflisse der Stadtbevoélkerung tGberwiegen.

100
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