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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Ostfildern (36.417 Einwohner?®) liegt in direkter Nachbarschaft zum Ober-
zentrum Stuttgart und zu Esslingen, der zweitgrofRten Stadt der Region Stuttgart.
Ostfildern besteht aus sechs stddtebaulich und funktional eigenstdndigen Stadttei-
len. Der Stadtteil Nellingen lbernimmt entsprechend dem Regionalplan fiir die Re-
gion Stuttgart die Funktion eines Unterzentrums®.

Ungeachtet dieser regionalplanerischen Funktionszuweisung fiir Nellingen weisen
insbesondere die Stadtteile Ruit, Scharnhausen und Scharnhauser Park neben den
eigenstdndigen stddtebaulichen auch eigene z.T. umfdngliche funktionale Strukturen

auf.

Diese stddtebauliche und funktionale Besonderheit der Stadt Ostfildern wirft insbe-
sondere vor dem Hintergrund der soziodkonomischen Rahmenbedingungen fir die
einzelhandelsbezogenen Entwicklungen vielidltige Fragen auf, z.B.:

- Welcher dkonomische Entwicklungsspielraum fiir den Einzelhandel in Ostfildern

besteht noch und wo sollte dieser ggf. vorzugsweise angesiedelt werden?
- Welche funktionalen Entwicklungsoptionen bestehen fiir die Gesamtstadt?

- Wie k6nnen sich die einzelnen Stadtteile entwickeln, ohne sich gegenseitig die

Entwicklungsoptionen zu nehmen?

Die Einzelhandelsfunktion ist dabei untrennbar mit den stddtebaulichen Entwick-

lungsperspektiven verbunden. Insbesondere der betriebliche Strukturwandel im

Einzelhandel wirft - wie die Vergangenheit gezeigt hat - zunehmend auch stddte-

bauliche Fragen auf:

@ Sind moderne Betriebsformen {iberhaupt in das stddtebauliche Gefiige der Sied-
lungsbereiche von Stadtteilen, insbesondere bezogen auf deren Zentren, zu inte-
grieren?

@ Welche Bedeutung kann, soll und wird der Einzelhandel fiir die Entwicklung in
den jeweiligen Zentren in Zukunft haben?

@ (Wie) Kann die Einzelhandelsentwicklung die zentraldrtliche Funktion von Ostfil-
dern auch in Zukunft stitzen?

@ usw.

! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Einwohnerzahlen 4. Quartal 2011.

2 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel).
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Weiterhin muss konstatiert werden, dass die Politik/ Verwaltung allein nur wenige
Moglichkeiten hat, die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt zu beeinflussen. Sie
kann - wenn sie will - lediglich auf die standort-, sortiments- und gréfenbezogene
Einzelhandelsentwicklung Einfluss nehmen und dieses auch nur bei Neuansiedlungen
bzw. Umnutzungen. Dariiber hinaus kann eine Stadt stddtebauliche und infrastruktu-
relle Angebote (z.B. Fldchenangebote, Parkpldtze, Gestaltung oOffentlicher Rdaume)
machen. Auch wenn diese rahmensetzenden Mdéglichkeiten eine wesentliche Grund-
lage fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung und damit fiir eine positive stadte-
baulich-funktionale Entwicklung bilden, werden fiir das Umsetzen und Ausfiillen an-
dere Akteure gebraucht. Diesbeziiglich sind in Ostfildern wie in anderen Stddten
auch folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

@ Nur wenn es dem bestehenden Einzelhandel gelingt sich entsprechend zu positio-
nieren, wird dieser weiterhin Bestand haben.

@ In den Stadtteilzentren miissen neben den Hdndlern auch andere Akteure, z.B. die
Gastronomen, in ein Gesamtkonzept eingebunden werden, da gerade diese Stadt-
bereiche von einer stddtebaulichen und funktionalen Vielfalt abhdngig sind.

@ Stddtebaulich-funktionale Konzepte miissen z.T. von den privaten Hauseigentii-
mern umgesetzt werden (z.B. Fassadengestaltung).

@ Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stddtebaulich-funktiona-
len Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn

diese dauerhaft verlasslich sind.

1.1 AUFBAU DES GUTACHTENS

Das Gutachten ist so aufgebaut, dass es den landesplanerischen Erfordernissen ent-
spricht. Aus dem Gutachten kann ein stddtebauliches Entwicklungskonzept gemaf}
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB abgeleitet werden, welches die Anwendung des § 9 (2a) BauGB

ermoglicht.

Zu Beginn des Gutachtens werden in Kap. 2.1 - auch zum Verstdandnis der Konfliktsi-
tuation zwischen Einzelhandel und Kommunen - die wesentlichen, stadtentwick-
lungsplanerischen Trends der Einzelhandelsentwicklung erdrtert und ihre Folgewir-
kungen fiir die Stadtentwicklung ndher beleuchtet, um anschliefend die planeri-

schen Steuerungsmaoglichkeiten darzustellen.
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Grundlage fiir ein Einzelhandelsgutachten ist die Auseinandersetzung mit der Ist-
Situation (vgl. Kap. 3). Die bestehende Einzelhandelssituation wird auf gesamtstdd-
tischer Ebene und raumstrukturell dargelegt. Grundlage hierfiir bilden insbesondere
die Ergebnisse der Einzelhdndlerbefragung, der Einzelhandelserhebung sowie der

Begehung und der Kundenherkunftserfassung.

Aufbauend auf den stddtebaulichen Zielen (vgl. Kap. 4) wurde vor dem Hintergrund
der Ist-Situation abgeleitet, in welchen Sortimentsbereichen zukiinftig mit welchem
(quantitativen) Entwicklungsspielraum fiir die Verkaufsflachen zu rechnen ist (vgl.
Kap. 5.2).

Wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelsgutachtens ist die Sortimentsliste ("Ost-
filderner Liste”, vgl. Kap. 6.1.3), die nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten differenziert. Diese wurde aus der oOrtlichen Situation sowie

nach allgemeinen Kriterien abgeleitet.

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung der Ergebnisse des Gutachtens kann es der
Stadt Ostfildern gelingen, den Einzelhandel in den kommenden Jahren aktiv zu len-
ken und attraktiv(er) zu gestalten. Die Zukunftsfdhigkeit eines Einzelhandelsstand-
orts hdngt allerdings nicht allein von einem planungsrechtlichen Rahmen ab, son-
dern auch von stddtebaulich-gestalterischen Mafinahmen (Stadt und insbesondere
Immobilieneigentiimer) und vom Handeln weiterer Akteure - inshesondere der Ein-
zelhdndler, aber auch der Gastronomen und Dienstleister. Erst im Zusammenwirken

kann ein attraktiver Einzelhandelsstandort entstehen.

In Anbetracht der Erkenntnis, dass eine den formalen Anspriichen geniigende Einzel-
handelskonzeption erfahrungsgemdf nicht alle Akteure einbezieht, wurde der
Untersuchungsansatz im Gutachten so gewdhlt, dass mit den Ergebnissen auch die
anderen relevanten Akteure angesprochen werden kdnnen. In Kap. 8.2 werden daher
entsprechende Maftnahmenvorschldge dargestellt. Zentrales Anliegen dieses Gut-
achtens ist jedoch seine Funktion als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept
fiir die Stadt Ostfildern, um damit letztlich die stadtebaulichen Begriindun-

gen fiir eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels liefern zu kénnen.
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1.2 BETEILIGTE IM RAHMEN DER GUTACHTENERSTELLUNG

Entscheidend fiir die Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts ist u.a. die Akzeptanz
der Ergebnisse des zugrunde liegenden Gutachtens. Um eine transparente und nach-
vollziehbare Entstehung des Gutachtens zu gewdhrleisten, wurden in die Erarbei-
tung neben Vertretern der Stadt Ostfildern auch Vertreter von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Handwerk aus den Stadtteilen eingebunden. Die zur Mitwir-
kung Eingeladenen, die nicht an einzelnen Sitzungen teilnehmen konnten, wurden

durch Protokolle iiber die Ergebnisse informiert.

Aufgabe der Sitzungsteilnehmer war insbesondere die Diskussion von Vorgehen, An-
nahmen (z.B. Prognoserahmen) und Zwischenergebnissen. Ein solches Vorgehen be-
schleunigt erfahrungsgemdf den Arbeitsprozess sowie die anschlief’ende Umsetzung
des Konzepts. Zudem ist es im Hinblick auf die Antwortbereitschaft bei der Einzel-

hdndlerbefragung sinnvoll, wenn die Hdndler von Anfang an eingebunden werden.

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte durch ein interdisziplindr besetztes Team
des Biiros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung aus den Bereichen Raum- und
Stadtplanung/ Architektur, Betriebs-/ Volkswirtschaftslehre und Geographie. Damit
lieRRen sich die zahlreichen verschiedenen Themenkomplexe eines Einzelhandelsgut-
achtens, zu deren inhaltlicher und methodischer Bewdltigung sowohl tGibergreifende
Kenntnisse als auch ein sehr spezifisches Wissen erforderlich sind, sachgerecht be-

arbeiten.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-

delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten ndher

beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf Ostfildern bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung
gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und auch nicht sein soll,
z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsent-
wicklung betrifft die Gréfienentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Minimie-
rung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdglich, wenn diese nur

an den stddtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.

Fir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich-zentrale Vorrausetzungen, die im Anschluss daran erdr-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

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

dere mit Lebensmitteln’.

Der Stadtteil Nellingen der Stadt Ostfildern ist als Unterzentrum ausgewiesen”. Die

Versorgungsaufgabe des Unterzentrums erstreckt sich auf den "qualifizierten, hdu-

Nach den Grundsdtzen der Landesplanung Baden-Wiirttemberg, die bei raumbedeutsamen Planungen
in der planerischen Abwdgung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu beriicksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Giitern und Dienstleistungen anzustreben."; vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plan-
satz 1.2 (Grundsatz).

Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel), Satz 1.
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fig wiederkehrenden iiberértlichen Grundbedarf der Einwohner"™ seines Verflech-
tungsbereichs. Der Verflechtungs-/ Nahbereich des Unterzentrums Ostfildern/ Nel-
lingen umiasst neben Ostfildern selbst noch die sudlich angrenzenden Gemeinden

Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern®.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine "stadtbildende Funktion”: Stddtisches Leben, urbane Attraktivitdt
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels - insbesondere die Suburbanisierung der Einzelhandelsstandorte
seit Mitte der siebziger Jahre - wurde den Zentren jedoch viel von der stadtbilden-

den Kraft des Einzelhandels entzogen.

Auf Grund der Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” - auch als Folge
der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbeh6rden - kam es zu einer Entwer-
tung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte gerichteten inf-
rastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im Au-
Renbereich der Stddte entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungskon-
flikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdtten, Einzelhandelsnut-
zung) und okologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschaftsverbrauch, Fla-

chenversiegelung).

Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu
sichern, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung. Die-
ses Ziel deckt sich auch mit den Vorgaben des LEP Baden-Wiirttemberg und des Regi-
onalplans der Region Stuttgart, in denen u.a. die Erhaltung der verbrauchernahen

Versorgung und der Funktionsfdhigkeit der zentralen Orte als Ziele definiert sind;

> Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel), Satz 3; vgl. LEP

Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.10 (Ziel).

6 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Tabelle 2.3.4.
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zudem wird die Steuerung des Einzelhandels mittels Entwicklungskonzepten im LEP

ausdriicklich empfohlen’.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch
die Nachfrager bzw. Konsumenten bestimmt. Entsprechend ist zwischen handelsexo-

gen und -endogen bedingten Entwicklungen zu unterscheiden.

Bedeutung handelsendogener Faktoren

Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind beispielsweise
die Konzeption von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter,
SB-Warenhaus etc.), die Standortdynamik und Sortimentspolitik der unterschiedli-

chen Anbieter oder die Entstehung neuer Betriebsformen:

Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist dabei verbun-
den mit einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereichs in Markendiscountern, Factory
Outlet Centern (FOC), Sonderpostenmdrkten und traditionelle (Lebensmittel-)Dis-
countern sowie mit einem Anstieg der Verkaufsflache und einer kontinuierlichen Ab-
nahme der Fachgeschadite.

Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofiteil der neuen Betriebstypen hdufig
auflerhalb gewachsener stddtischer Strukturen angesiedelt wird und somit zur Auf-
losung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt beitragen
kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Ver-
kaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen in
die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch deren Multifunktionalitdt ab-

handenkommen kann.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten: Ins-
besondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke

vorgezogen. Die Funktionsmischung groffldchiger Einzelhandelsstandorte an der

7 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, u.a. Plansatz 1.2 (Grundsatz) und Plansatz 3.3.7.4 (Grundsatz) und

Begriindung; vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.4.3.1 (Grund-
satz) und Plansatz 2.4.3.2 (Ziel).
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Peripherie fiihrt zu einer Erhdhung ihrer Standortattraktivitdat, insbesondere im
Verhdltnis zu Innenstddten, sodass sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis ergeben

kann.

Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, sodass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbetriebe
fliihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente, die von der
flir diese Betriebsarten urspriinglich iiblichen Sortimentsstrukturierung erheblich
abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden

Angeboten der Innenstddte oder anderer zentraler Versorgungsbereiche.

Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue grofd dimensio-
nierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment Cen-
ter (UEC). Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen angesichts der
jeweils erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspotenziale auf-

weisen.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedlichen
Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wdhrend hoherwertige, service-intensive und
damit vor allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in den Innen-
stddten sowie teilweise in den sonstigen zentralen Bereichen zu finden sind, wer-

den preisgiinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren
wie Einkommen, Mobilitdt und Konsumgewohnheiten sowie soziodemographische und
rechtliche Rahmenbedingungen (z.B. Verdnderungen des Ladenschlussgesetzes oder
der Mehrwertsteuer), welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend beeinflus-

sen kénnen:

Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.

Wohn-/ Energiekosten, private Altersvorsorge) fiihren zu einem Riickgang des An-
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teils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Zudem findet zu-
nehmend eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf
(Trend zum Erlebniseinkauf) statt. Dies stellt fiir Innenstddte - die sich meist durch
eine hohe Multifunktionalitdt auszeichnen - eine Chance dar. Gleichzeitig wird
hiermit die hohe Bedeutung unterstrichen, die der Aufrechterhaltung der - diese

Multifunktionalitdt ermdglichenden - Funktionsmischung zukommt.

Mobilitdat: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fihren dazu, dass zu-
mindest von einem Teil der Bevdlkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhandels-
standorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwdchung der Ein-

zelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversorgung.

Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten in
Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung verschie-
dener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in grofen Tei-
len der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréfieren zeitlichen
Abstdnden grofle Warenmengen eingekauft werden. Andererseits werden zentrale
Bereiche hdufig gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente
wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsverhalten angesichts der
deutlich steigenden Mobilitdtskosten bei gleichzeitig steigenden Lebensmittelprei-

sen bei einer alter werdenden Gesellschaft so bleiben wird, darf bezweifelt werden.

Soziodemographische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und damit
auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf an Kin-
derbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen
fiir dltere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsiérdernden Artikeln. Eng
mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haushaltstypen verbun-
den. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl - in
Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgrofie nimmt gleichzeitig ab, was sich
an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Pluralisierung und In-

dividualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem verdnder-
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ten Kaufverhalten fiihren, sind weitere Trends, die bei anstehenden Planungen zur

zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksichtigt werden miissen.

Bei der Betrachtung der Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handels-
exogenen Faktoren ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die
Bediirfnisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen
im Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden. Teilweise
werden origindr handelsendogene Faktoren der Betriebstypenentwicklung (z.B. Ra-
tionalisierungsbestrebungen) hingegen mit handelsexogenen Ursachen (z.B. Kunden-

wiinsche) begriindet, ohne die endogenen Aspekte zu benennen.

2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt- bzw.
gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der 6f-
fentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspekti-
ve fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten bzw.

Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

Die - aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden - fiir erforderlich erachtete
Mindestverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und Ortszentren. Die
Multifunktionalitdt der Innenstddte und die kleinteiligen Strukturen in den Kern-

bereichen drohen abhanden zu kommen.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem landlichen Raum zuriick. Die durch den Konzentrations-
prozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erh6hung der durchschnittlichen
Betriebsgréfie hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht, mit die-
sen grofBeren Betriebseinheiten auch entsprechend hohere Umsdtze zu erwirtschaf-
ten. Damit vergrofert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betriebes. Der da-

durch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb reduziert das Angebot zunehmend auf

10
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standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fufildufige bzw.
wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinfldchige Lebensmittelbetriebe in
Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes hdufig nicht mehr ge-
wihrleistet®. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die Nahversorgung wichti-
gen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der mobilitdtseinge-
schrdnkte Teil der Bevolkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt

so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Mdglichkeiten, die stdadtischen Funktionen Wohnen und Ver-
sorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitdt der Innenstddte/ Ortszentren bzw. der Stadtteilzentren
(und der sonstigen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft, in
verbesserte innerstidtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme,
dass autokundenorientierte Einzelhandelsgrofibetriebe im Umland der Stddte an
6ffentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen)®. Die Gréfe des Einzugs-
gebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen Anstieg des In-

dividualverkehrs.

Der Fldchenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir grofiflachige, eingeschossige
Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung die-
ser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem moglichst grofen Ein-

zugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen®’.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den innerstddtischen Einzelhandel im-

mer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdngigkeit des Standorts

Dies widerspricht dem im LEP festgelegten Leitbild der rdumlichen Entwicklung; vgl. LEP Baden-
Wiirttemberg 2002, Plansatz 1.2 (Grundsatz).

Auch hier besteht ein Widerspruch zu den Grundsdtzen des LEP, nach denen "Zentralértliche Ein-
richtungen ... in den Siedlungs- und Versorgungskernen mit giinstiger Anbindung an den Nah-
verkehr gebiindelt angeboten werden [sollenl”, und “neue Einzelhandelsgrofiprojekte ... nur an
Standorten realisiert werden [sollen], wo sie zeitnah an den &ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen werden kénnen™, vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.3 (Grundsatz) sowie
Plansatz 3.3.7.3 (Grundsatz).

19 Yier besteht ein Konflikt mit den Grundsitzen des LEP, nach denen die “Nutzung von Freifldchen fiir

Siedlungen, Verkehrswege und Infrastruktureinrichtungen ... auf das fiir die weitere Entwick-
lung notwendige Maf8 zu begrenzen, Beeintrdchtigungen dkologischer Funktionen zu minimieren”
sind; vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 1.9 (Grundsatz).

11
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Innenstadt/ Ortszentrum von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der
Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbin-
dung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisationsgrad (Wer-
bung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. An
innerstddtischen Standorten erfordert dies wiederum eine (bauliche) Aufwertung
des Ambientes, z.B. durch Fufigdngerzonen und eine vielfdltige Funktionsmischung,

um einen innerstadtischen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 MARKTE-/ ZENTRENKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT FUR
DEN EINZELHANDEL

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten mit den vorgeschlagenen Steuerungsele-
menten soll die Stadt Ostfildern in die Lage versetzen, die rdumliche Einzelhandels-
steuerung in der Gemeinde entsprechend der stadtentwicklungsplanerischen Zielset-

zungen zu lenken.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfahig méglich ist*. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie in Kapitel 2.1 skizziert - negative Wirkungen
auf raumordnerische und stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht
korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar im-
mer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden'?.
Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein kénnen, ergibt
sich auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdi-
schen Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde,

die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

1 ygl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. & BN 33/04.
12 ygl. 2.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

13 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kénnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

12
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2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Mdrktekonzepts

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzepts betreffen u.a.
die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1.1 Zentraler Versorgungsbhereich

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsbereiche. Nur
wenn klar ist, welche Bereiche einer Stadt als zentrale Versorgungsbereiche anzuse-
hen sind, kann geprift werden, ob diese geschiitzt werden soll. Erst wenn diese
rdumlichen Abgrenzungen vorgenommen sind, ist der Nachweis zu erbringen, dass
eine Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen insgesamt erreichbar ist*. Und nur auf diese Weise kann auch der
planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten

hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts in dieser Angelegenheit
sind zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdanzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt™®. Fiir den Einsatz
eines Einzelhandelskonzepts ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische
Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situ-

ation {ibereinstimmen muss®®.

14 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kénnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

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

16 »7entrale Versorgungsbereiche [...] kbnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07). Davon ab-
weichend ist fiir die in § 34 BauGB erwdhnten zentralen Versorgungsbereiche lediglich auf die tat-
sdchlichen Verhdltnisse abzustellen; vgl. dazu VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.2011, Az.
35682/09.

13



(1-

-

In einem weiteren Urteil des BVerwG aus dem Jahre 2009 wurde festgestellt, dass
“auch solchen Einkaufsbereichen eine Funktion als zentraler Versorgungsbereich
zukommen kann, die ein im Wesentlichen fufildufig erreichbares Einzugsgebiet
haben und der Nahversorgung dienen™’. Damit wurde klargestellt, dass auch
Stadt- und Ortsteilzentren die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbe-
reich erfiillen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang jedoch ein Urteil des VGH
Baden-Wiirttemberg aus dem Jahre 2011, wonach ein zentraler Versorgungsbereich
"einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden Einzugsbereich
mit stddtebaulichem Gewicht hat und damit iiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirkt"®. In Bezug auf Ostfildern betrifft dieses Urteil die beiden zentralen
Bereiche in den Stadtteilen Parksiedlung (vgl. Kap. 3.6.2) und Scharnhausen (vgl.
Kap. 3.8.2), die auf Grund ihres geringen Einzelhandelsangebots und - im Fall von
Scharnhausen - auch ihrer stddtebaulichen Situation nicht die Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich erfiillen. Die Abgrenzung dieser beiden Berei-

che hat daher informellen Charakter.

Weiterhin hief} es in dem o.g. Urteil des BVerwG aus dem Jahre 2009, “dass ein zen-
traler Versorgungsbereich i.5.d. 8§ 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage voraus-
setzt.”" Dieses Urteil bestdtigt ein seitens des Biiros Dr. Acocella - Stadt- und Regio-
nalentwicklung seit jeher angewendetes Abgrenzungskriterium zentraler Versor-

gungsbereiche bzw. Zentren.

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Be-
stimmungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der
Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” festgeschrie-

ben.

Hiernach kénnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebots gemdf® § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich auf die Auswirkungen auf
ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach

§ 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche Auswir-

7 BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az.: 4 C 1.08.
18 v6H Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 09.06.2011, Az. 3 S 682/09.
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kungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch aufRerhalb der ndheren Umgebung zu

beachten.

2.2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir
eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Gemeinde zu schaffen.
Entsprechend ist fiir die Stadt Ostfildern abzuleiten, welche Sortimente zentren-
relevant sind. Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu be-
achten, dass die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste - beispielsweise
aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg oder aus dem Regionalplan -
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist'®. Dies entspricht der MaRgabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella seit seinem Bestehen (1993) arbei-
tet?®: "Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im Ein-

1

zelfall bestimmt werden ..."".

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

2.2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

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

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Dar-
stellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen

Ebene getroffen®?, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

19 \gl. dazu VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Ver-
weis hierauf Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

20 Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund, 2004.

21 Birk, H.).: Der AusschluB von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwaltungsbldtter fiir

Baden-Wiirttemberg, Heft 8, 1988, S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom
30.01.2006, Az. 3 S 1259/05.

22 ygl. BauGB (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Flir die Fldchen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldanen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung - insbesondere im Hinblick auf die Ausgestal-
tung eines geplanten Einzelhandelsvorhabens - entfalten. Eine grundsdtzliche,
raumliche Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche

und inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesu-
chen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass pla-
nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instrumente
genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddtebaulichen
Zielen abzuschliefen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene Situation
im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinderungswirkung

- zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet - entfaltet.

Im 8 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzel-
handelsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandels-
vorhaben “nach Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt, die Erschliefung gesichert ist"?* und bezieht bei der Beurteilung der ne-

gativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren Schaddi-

23 \gl. OVG NRW (1998), a.a.O0.
2% \igl. § 34 (1) BauGB.
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gung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandels-
vorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 88 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung lbergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der Bau-
nutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdnkende
Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbe-
reiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungs-
moglichkeiten geschaffen, die Uber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3 BauGB
(s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach 8 34 BauGB zu beur-
teilenden Gebiete insgesamt oder fir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck
muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innen-

entwicklung der Gemeinden"® gerichtet sein.

In der déffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3fldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese groffldchigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-

kreten Vorhabens nach Standort, Grdfle und Sortimenten gesteuert werden kdnnen,

2 Vgl. Séfker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und

das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stddte-
bau und Handel", Berlin 2007.
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ist unstrittig?. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab die
rdumliche Verortung der grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch
die Ausweisung von Sonderbaufldachen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB vor-

nehmen?’.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofifldchige Fachmadrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt/ des Ortszen-
trums und/ oder auRerhalb stidtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten®
entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®. Dies kann
dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit
nicht grof’flachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten
nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst
auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/
oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsflachen auch nicht zur Fla-
chenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO

konnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Méglichkeit einer Feingliederung durch 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8% 2,4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zuldssig sind, nicht zu-
ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"*°.

“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-

plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte

26 Vgl. bereits Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter be-
sonderer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

27 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. & BN 14.99.

28 Die Baunutzungsverordnung definiert in den 88 2 bis 9 abschliefRend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden". Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

29 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
39 BauNvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
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Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"*'.

In GE- (§ 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®’; eine dar-
Uber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich®’. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche®* oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe®.

2.2.2 Konsequenzen fiir das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ge-
staltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch ta-

tig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auBerhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kénnten, nicht oder

nur eingeschrankt verwirklicht werden kénnen.

31 BauNVv0 § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

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

33 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891f.

3 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grof3flachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofibetriebe: Standortfragen des Handels, Kdln,
1992, S. 123.

3 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

36 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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Nach §8 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen lber die vorhandenen und zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Stadtteils enthdlt, insbesondere
zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen lber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten’.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzepts bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich mdglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stdadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stadtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforder-
lichen/ moglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten,
dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten Vorhaben
die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten An-
lass, z.B. einen Bauantrag, oder auf Grund eines solchen konkreten®® Planvorhabens

erfolgen.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen konnen bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®, die
mit diesem Gutachten gegeben sein dirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Ver-
anderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen nach
§ 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass planerisch

ungewollte Entwicklungen eintreten.

Maflgeblich fir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.
Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungs-

moglichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getrof-

37 vgl. Sétker (2007), a.a.0.

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

39 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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fen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen,
die einerseits die Gegebenheiten in Ostfildern und andererseits die aus Gut-
achtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

Abschliefend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend den stddtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrdnkungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Ostfildern im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2
Absatz 2 BauGB substantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit mdglichen
Planungen auflerhalb der Stadt Ostfildern, die zentrenschddlich sein kdnnten, ent-
sprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist
allerdings, dass sich die Stadt Ostfildern selbst an ihr eigenes Einzelhandelskonzept
hdlt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eige-

nen Zielsetzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION IN OSTFILDERN

In diesem Kapitel werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse der Ist-Analyse
fiir die Stadt Ostfildern dargestellt, wobei die Darstellung der Situation in den ein-
zelnen Stadtteilen besondere Berilicksichtigung findet (vgl. Kap. 3.4 ff). Die Ergeb-
nisse wurden auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung sowie der Herkunftserfas-
sung erarbeitet. Vorweg werden noch die Methodik der Bestandserhebung sowie der

Abgrenzung der zentralen (Versorgungs-)Bereiche dargelegt.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

3.1.1 Bestandsaufnahme/ Hiandlerbefragung und Kundenherkunftserfassung

Im Januar/ Februar 2011 wurde das Einzelhandelsangebot flachendeckend in der Ge-
samtstadt Ostfildern auf der Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Befragung al-
ler Einzelhandelsbetriebe - soweit auskunftsbereit - erfasst*’. Beriicksichtigt wur-
den dabei iliber den Einzelhandel i.e.S. hinaus auch das Lebensmittelhandwerk
(Bdcker, Metzger) und Tankstellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie
der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren®.
Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschliefilich aggregiert

dargestellt, sodass einzelbetriebliche Daten nicht offengelegt werden.

Eine Einzelhdndlerbefragung liefert seitens der Beteiligten akzeptierte Daten iiber
die derzeitige Situation. Weiterhin k6nnen dadurch Kenntnisse liber die derzeitigen
Kaufkraftstréme und auch die Einstellungen der Handler zur Einzelhandelssituation
im jeweiligen Stadtteil bzw. in der Gesamtstadt erfasst werden, wodurch wiederum
die Stimmungslage der Hdndler abgebildet und mdégliche Problemfelder aufgezeigt
werden kdnnen. Zudem ist eine friihe Einbindung der 6rtlichen Einzelhdndler auch
als vertrauensbildende Mafinahme zu verstehen, die spdtere Diskussionen bei der

Umsetzung der vorgeschlagenen Mafnahmen erleichtert.

Die Erhebung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-

genau, d.h. es wurden Rand- und Ergdnzungssortimente beriicksichtigt (z.B. in Su-

0 Der Fragebogen wurde im Vorfeld mit der Stadt Ostfildern und Vertretern des Einzelhandels, von
Dienstleistungseinrichtungen und des Handwerks abgestimmt.

“I 1n Tankstellenshops wurden keine Befragungen durchgefiihrt. Der sonstige Handel mit Kfz, Kraft-,
Brenn- und Schmierstoffen wurde nicht erfasst.
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permdrkten auch Drogeriewaren). Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild
der derzeitigen Situation im Einzelhandel. Darliber hinaus ist u.E. die Ableitung
einer ortsspezifischen Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differen-

zierten Erfassung des Bestandes moglich.

Weiterhin wurden im Rahmen der Herkunftserfassung zur Ermittlung des Einzugsge-
biets des Einzelhandels insgesamt sowie in den Stadtteilen - bei Zustimmung des je-
weiligen Hdndlers - Listen ausgelegt, in die sich die Kunden mit ihrem Wohnort ein-

tragen konnten.

3.1.2 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stdrker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des vorliegenden Gutachtens dar.*’ Die stidte-
baulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche ergeben sich aus den in Kap. 2.2.1.1 auszugsweise zitierten Urteilen des
BVerwG aus den Jahren 2007 und 20009.

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte (und weiterer zentraler
Bereiche) nach wie vor die Leitfunktion dar. Die Bedeutung des Einzelhandels fiir
die Stadtentwicklung zeigt sich am deutlichsten, wenn Passanten gefragt werden,
warum sie in eine Innenstadt/ ein Stadtteilzentrum kommen: In samtlichen Stddten
und Gemeinden unterschiedlicher Gréfe und regionaler Einbindung, in denen das
Bliro Dr. Acocella solche Befragungen durchgefiihrt hat (mittlerweile tber 25.000
befragte Passanten), ist das herausragende Besuchsmotiv Einkaufen und Bummeln.
Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzelhandels fiir eine funktionsfdhige In-

nenstadt.

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Stadtteilzentrum wird jedoch nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung
sowie die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakteri-

siert.

%2 ygl. insbesondere §§ 1 (6) 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
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Die wichtigste planerische Aufgabe zur Sicherung der Funktionsidhigkeit einer In-
nenstadt mit entsprechendem Funktionsmix und stddtebaulichen Qualitdten stellt die
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche dar, mit der verschiedene As-

pekte des Bau- und Planungsrechts zusammenhdngen.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Wichtigstes Kriterium fiir einen zentralen Versorgungsbereich ist die integrierte
Lage. Dies bedeutet, dass dieser stddtebaulich und siedlungsstrukturell eingebun-
den sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die Ndhe zur Wohnbebauung aufwei-
sen muss, sodass auch fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlkerungsgruppen eine moglichst
gute Erreichbarkeit - z.T. eine fuflldufige Erreichbarkeit - gegeben ist. Daneben
sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das 0ffentliche Personennahverkehrs-

netz, bestmdglich auch an ein Fahrradwegenetz, gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich insbesondere
an dem Bestand an Einzelhandelsbetrieben. Obgleich der Einzelhandel die Leit-
funktion fiir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebiets als
zentraler Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nut-
zungen von erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikums-
orientierten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zent-
rum ebenfalls von erheblicher Bedeutung. Neben einzelhandelsnahen Ladendienst-
leistern (z.B. Reinigung, Friseur, Reisebiiro) gehdren hierzu Bankdienstleistungen
und Postagenturen/ -filialen, medizinische Dienstleistungen (z.B. Allgemein- und
Fachdrzte, Physiotherapeuten) und 6ffentliche Einrichtungen mit gleichsam publi-
kumsorientierter Wirkung (z.B. Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen).
Relevant fiir die Vielfdltigkeit und Lebendigkeit der Innenstadt sind zudem Gastro-
nomie- und auch Beherbergungsbetriebe. Biirodienstleistungen (Anwdlte, Steuerbe-
rater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Dienstleistungsangebote sind auf
Grund ihrer relativ geringen Publikumsorientierung hingegen weniger von Bedeu-

tung, kbnnen aber die funktionale Vielfalt abrunden.

3 Die Abgrenzung der zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen wurde anhand der hier dar-
gestellten Kriterien der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen. Weiterhin erfolgt die Dar-
stellung und Beschreibung der zentralen Bereiche analog derjenigen der zentralen Versorgungshe-
reiche.

24



-

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer rdumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rédnder derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder nicht publikumsorientierter Nut-

zungen (Bliro/ Gewerbe/ Industrie) auftreten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler (Versorgungs-)Berei-
che auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden, um eine im Zusam-
menhang erkennbare Agglomeration mit den Funktionen Versorgen, Einkaufen und
Dienstleistungen zu identifizieren. Dabei werden im Allgemeinen folgende stadte-
bauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:
- Infrastrukturelle Barrieren (z.B. StrafRen, Bahntrassen),

natlirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topografie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Mauern und Einfriedungen, Gebdude),

- stddtebauliche Briiche (z.B. Straflenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen von Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind lber-
dies stadtebauliche Qualitdten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des d6ffentlichen Raums lbernimmt - je nach Qualitdt - eine unterstiit-
zende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fiir
eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhan-

delslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Die Bewertung der stddtebaulich-funktionalen Situation in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Ostfildern erfolgt jeweils anhand einer Starken-Schwachen-
Analyse. Als Kriterien fiir diese Analyse dienen dabei nicht nur Belange des Einzel-
handels und des Stddtebaus. Es werden zudem die funktionsbezogene Aufenthalts-
qualitdt sowie der zentrale Versorgungsbereich als Wohn-, Arbeits- und Kultur-

standort bewertet.

Diese Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet somit die wesentliche Basis zur Identifi-
zierung rdumlicher Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den Einzelhandel, aber auch fiir

stddtebaulich-funktionale und gestalterische Entwicklungsansdtze.
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3.2 BETEILIGUNG EINZELHANDLERBEFRAGUNG

Im Rahmen der Erhebung/ Befragung wurden in Ostfildern 168 Einzelhandelsbe-
triebe (inkl. Lebensmittelhandwerk und Tankstellenshops) erfasst. Die Beteiligungs-
quote der Befragung lag bei rd. 89%, einem im Vergleich zu anderen Hdndlerbefra-
gungen in etwa durchschnittlichen Wert. Angaben zum Umsatz machten rd. 30% und
zur Verkaufsflache 57% der befragten Hdndler. Bezogen auf die insgesamt festge-
stellte Verkaufsflache liegen fiir rd. 39% Umsatzangaben und fiir rd. 80% Verkaufs-
flachenangaben der Handler zugrunde. Damit ist insgesamt eine gute Datenbasis zur

Darstellung und Bewertung der Einzelhandelssituation in Ostfildern gegeben.

Die nicht angegebenen Verkaufsfldchen wurden durch Mitarbeiter des Biiros Dr. Aco-
cella erfasst. Der nicht angegebene Umsatz wurde unter Heranziehung von Daten zur
sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfihigkeit hochgerechnet*, wobei
Informationen zur ortlichen Leistungsfdhigkeit beriicksichtigt wurden. Somit bezie-
hen sich alle im Weiteren angegebenen Daten zur quantitativen Ausstattung in Ost-
fildern auf alle Einzelhandelsbetriebe und nicht nur auf diejenigen Betriebe, die

Auskunft erteilt haben.

3.3 GESAMTSTADTISCHE EINZELHANDELSSITUATION

Nachfolgend werden die wesentlichen Aspekte der Einzelhandelssituation in Ostfil-
dern insgesamt aufgezeigt. Dabei wird teilweise bereits auch auf die Angebotssitu-
ation in einzelnen zentralen (Versorgungs-)Bereichen Bezug genommen, die in den
Kapiteln zu den Stadtteilen Ostfilderns (Kap. 3.4ff) detailliert beschrieben werden.
Bei den nachfolgenden standorttypendifferenzierten Darstellungen wurden teil-
weise zentrale (Versorgungs-)Bereiche zusammengefasst, um die Ubersichtlichkeit in
den Darstellungen zu wahren und/ oder um eine hinreichende Fallzahl fiir Schluss-

folgerungen aus den Ergebnissen zu erhalten.

3.3.1 Einzelhandelsangebot
Von den 168 in Ostfildern erfassten Betrieben verzeichnen rd. zwei Drittel eine
Verkaufsfldche von bis zu 100 gm. Weitere rd. 15% weisen eine Verkaufsfldche von

101 bis 200 gm auf. Derartige Betriebe, die - in Abhdngigkeit der Branche - oftmals

“ Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), Kéln: Betriebsvergleich des Einzelhandels und EHI:
Handel aktuell, jeweils verschiedene Jahrgdnge.
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inhabergefiihrt sind, tragen zur Einzelhandelsvielfalt und zu einer eigenen Ange-
botsidentitdt bei. Jedoch sind sie hdufig auf groflere bzw. groRfldchige Einzelhan-
delsbetriebe mit Frequenzbringerfunktion angewiesen. In diesem Zusammenhang ist
festzustellen, dass in Ostfildern insgesamt nur acht groffldchige Einzelbetriebe
(Verkaufsfldche gréfler 800 qm) angesiedelt sind. Zudem {ibernehmen von den acht
groferen Betrieben mit einer Verkaufsfldche von 401 bis 800 gm (rd. 5% aller Be-

triebe) einige eine Frequenzbringerfunktion.

Der Verkaufsfldchenanteil der Betriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr als 400
qm betrdgt rd. 64%. Im Vergleich zu anderen Stddten stellt dies einen relativ ge-
ringen Wert dar, in dem sich die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten der Stadt
Ostfildern - sechs Stadtteile mit Einwohnerzahlen von rd. 2.800 bis anndhernd

10.000 Einwohner - widerspiegeln.

Abb. 1: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe

100%
90%
80%
70%
st m=< 50 gm
e m51 bis =< 100 qm
50% m101 bis =< 200 qm
=201 bis =< 400 qm
30%
2401 bis =< 800 gm
s = 800 gm
10%
0%

Betriebe Verkaufsflache
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Insgesamt wird von den 168 in Ostfildern ermittelten Betrieben auf einer Verkaufs-

flache von rd. 42.700 gm ein Umsatz von rd. 170,9 Mio. € erzielt.

Der Vergleich des aktuellen Einzelhandelsangebots in Ostfildern - ohne Lebensmit-

telhandwerk und Tankstellen - mit demjenigen der letzten bundeseinheitlich durch-
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gefiihrten Handels- und Gaststdttenzihlung aus dem Jahr 1993* zeigt im Vergleich
zu anderen Stddten/ Gemeinden nur teilweise ein typisches Bild. Zwar ist ein An-
stieg von Betriebszahl, Verkaufsfldche und Umsatz zu konstatieren und ist zudem die
Verkaufsfldche im Verhdltnis zur Betriebszahl iiberproportional gewachsen. Jedoch
ist entgegen dem bundesweiten Trend die relative Umsatzsteigerung hdher als die-
jenige der Verkaufsfldche. Dies kann im Wesentlichen auf die zwischenzeitliche An-
siedlung einiger Lebensmittelbetriebe mit liberdurchschnittlicher Produktivitdt zu-

riickgefiihrt werden.

Tab. 1: Vergleich des Einzelhandelsangebots in Ostfildern mit den Exgebnissen der Handels-
und Gaststdttenzdhlung (HGZ) aus dem Jahre 1993

7 2010 HGZ 1993 Anderung

Betriebe 135 103 31%
Verkaufsfliche in gm? 41.350 29.200 42%
Umsatz in Mio. € 160,2 108,2 48%

v, ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen
2. Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In Tab. 2 sind das gesamte Einzelhandelsangebot sowie das Nachfragepotenzial in
Ostfildern nach Sortimenten differenziert dargestellt. Der Grofiteil der Verkaufsfld-
che (rd. 47%) und des Umsatzes (rd. 65%) entfdllt auf den kurzfristigen Bedarfsbe-
reich. Der deutlich héhere Umsatzwert ist dabei auf die iliberdurchschnittlichen
Produktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie
beim Lebensmittelhandwerk zuriickzufiihren. Innerhalb des kurziristigen Bedarisbe-
reichs verzeichnet das im besonderen Mafle nahversorgungsrelevante Sortiment

Nahrungs-/ Genussmittel hohe Anteilswerte.

Im mittel- und langifristigen Bedarfsbereich weisen die baumarkt- und gartencen-
terspezifischen Sortimente - bei einem vergleichsweise geringen Umsatzanteil auf
Grund geringer durchschnittlicher Fldchenleistung - den hdchsten Verkaufsfldchen-
wert auf. Zudem sind in den (i.d.R.) innenstadtprdgenden Sortimenten - Bekleidung
und Zubehdr, Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit und Medien - grofere Verkaufs-

flachen festzustellen. Im Vergleich zu anderen Stddten dhnlicher Gréfle ist dieses

5 Vgl. HGZ 1993: Aktuellste bundeseinheitlich durchgefiihrte Handels- und Gaststattenzahlung.
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Angebot jedoch eher gering, was wiederum durch die Siedlungsstrukturen wie auch

die unmittelbare Nachbarschaft zur Landeshauptstadt Stuttgart sowie zu Esslingen

bedingt ist.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot in Ostfildern: Verkaufsfldche, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungs-

quote
Sortimente Verkaufsfla- =~ Umsatz in  Kaufkraft in | Bindungs-
che in gm Mio. € Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 14.175 73,5 73,5 100%
Lebensmittelhandwerk 1.025 9,1 11,3 80%
Drogerie/ Parfiimerie 2.350 7,0 10,5 66%
Apotheke 525 16,2 17,6 92%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 850 2,3 3,9 59%
Blumen/ Zoo 1.200 3,1 4,2 74%
kurzfristiger Bedarf 20.125 111,1 121,0 92%
Bekleidung und Zubehér 3.350 10,1 21,6 47%
Schuhe, Lederwaren 1.675 4,4 4,8 90%
Sport/ Freizeit 1.225 3,0 3,6 82%
Spielwaren, Babyausstattung 975 2,6 4,8 55%
Biicher 375 1,3 4,6 27%
ggl(t/eflfgchenke, Haushaltswaren/ 7150 3.0 3.1 999
Haus-/ Heimtextilien 950 1,6 2,9 54%
mittelfristiger Bedarf 10.675 25,9 45,5 57%
Uhren/ Schmuck 125 0,7 2,3 32%
Foto/ Optik und Zubehdr 450 2,2 3,9 56%
Medien 1.050 5,3 12,5 42%
Elektro/ Leuchten 975 3,5 5,9 59%
Teppiche, Bodenbeldge 825 0,8 1,4 58%
ts)zr{r;;rekntt-é gartencenterspezifische 6.225 12,5 14,5 86%
Mobel/ Antiquitdten 1.075 2,2 12,3 18%
Sonstiges 1.175 6,7 7,6 89%
langfristiger Bedarf 11.900 33,9 60,4 56%
Summe 42.700 170,9 226,8 75%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die Relation des in Ostfildern erzielten Umsatzes zur in der verfiigbaren Kaufkraft
je Einwohner (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe entspre-
chender Korrekturkennziffern auf die jeweilige gebietsspezifische Situation ange-
passt wird) ergibt lokale Bindungsquoten: Eine Quote von mehr als 100% bedeutet
dabei, dass per Saldo (Zufliisse nach Ostfildern, vermindert um die Abfliisse aus
Ostfildern) Kaufkraft zufliefdt, eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass
Kaufkraft per Saldo aus Ostfildern abflieft.

Abb. 2: Bindungsquoten in Ostfildern nach Sortimenten

Mahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor
Schuhe, lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren, Babyausstattung §
Bucher

GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik

Medien

Elektro/ Leuchten |

Teppiche, Bodenbelage |
Baumarkt/ Gartencenter
Mobel, Antigquitaten ]

Sonstiges .&

0% 10% 20% 30% 4&0% 50% 60% 70% &0% 920% 100% 110%

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die in Tab. 2 und in Abb. 2 dargestellten Bindungsquoten zeigen sehr unterschiedli-
che Werte:
In den Sortimenten des kurziristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 rot dargestellt),
in dem eine Gesamtbindungsquote von 92% vorliegt, sind teilweise eine - zumin-
dest anndhernde - rechnerische Vollversorgung bzw. per Saldo relativ geringe
Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Dies gilt u.a. fiir das fiir die Nahversorgung be-
sonders wichtige Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.
Auch in den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 griin dar-
gestellt) besteht zum Teil eine anndhernde rechnerische Vollversorgung. In eini-
gen Sortimenten sind bei Bindungsquoten von weniger als 50% jedoch per Saldo
hohe Kaufkraftabfliisse zu konstatieren. Dies gilt auch fiir das Sortiment Beklei-

dung und Zubeh6r, dem eine besondere innerstddtische Leitfunktion zukommt. Zu-
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rickgefiihrt werden kann dies auf die o.g. inter- und intrakommunalen strukturel-
len Aspekte.

- In den meisten Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 gelb
dargestellt) liegen demzufolge ebenfalls hohe Kaufkraftabfliisse vor, insbesondere
in den iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik

und Medien sowie im Sortiment Mobel/ Antiquitdten.

3.3.2 Raumliche und standort(typenlbezogene Verteilung des Einzelhandels-
angebots

In Kap. 3.3.1 wurde bereits mehrfach auf die Siedlungsstruktur von Ostfildern
hingewiesen. Karte 1 zeigt die wesentlichen Einzelhandelsschwerpunkte. Diesbeziig-
lich fallt auf, dass in jedem Stadtteil ein Angebotsschwerpunkt in Form eines zen-
tralen (Versorgungs-)Bereichs vorhanden ist, der die Nahversorgung der Bevdlke-
rung des jeweiligen Stadtteils - wenn auch in unterschiedlichem Umfang - durch

seine integrierte Lage gewadhrleistet (vgl. auch Kap. 3.4ff).

Der grofite Einzelhandelsschwerpunkt, der Standort Liststrafle/ Siemensstrafe, be-
findet sich jedoch in nicht integrierter Lage im Stadtteil Scharnhausen; die Ver-
kaufsfldche betrdgt insgesamt rd. 16.250 gm. Das Angebot wird im Wesentlichen ge-
prdgt durch einen Baumarkt sowie durch ein SB-Warenhaus, dem in baulicher Ein-
heit einige weitere Einzelhandelsbetriebe, darunter u.a. ein Bekleidungs- und ein
Schuhfachmarkt, angegliedert sind. Mehr als die Hdlite der Verkaufsflache des nicht
integrierten Standorts entfdllt auf nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante
Sortimente und ist unter Berlicksichtigung landes- und regionalplanerischer Ziele

nicht funktionsaddquat angesiedelt.

Die ndchstgréofReren Einzelhandelsschwerpunkte sind der zentrale Versorgungsbe-
reich Scharnhauser Park (rd. 7.150 gm, vgl. Kap. 3.9.2) und der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen (rd. 6.675 gm, vgl. Kap. 3.5.2). Dabei wird der zentrale Ver-
sorgungsbereich Scharnhauser Park durch Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Angebotsschwerpunkt, u.a. ein SB-Warenhaus, zwei Discounter und
einen Drogeriemarkt, geprdgt. Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist
demgegeniiber einen Angebotsschwerpunkt in den Sortimenten des mittelfristigen

Bedarfsbereichs auf, was seine unterzentrale Versorgungsfunktion unterstreicht.
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Karte 1: Einzelhandelsschwerpunkte in Ostfildern
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; eigene Berechnungen; Kartengrundlage:
Stadt Ostfildern

Die zentralen Versorgungsbereiche Kemnat und Ruit (vgl. Kap. 3.4.2 bzw. Kap. 3.7.2),
die Verkaufsfldchen von rd. 2.175 gm bzw. rd. 2.750 gm verzeichnen, nehmen bei
einem insgesamt deutlich geringeren Angebot, das sich insbesondere auf den kurz-
fristigen Bedarfsbereich erstreckt, in hohem Mafle Nahversorgungsfunktion vor al-

lem fiir die jeweilige Stadtteilbevdlkerung wahr.

Vergleichsweise geringe, ebenfalls durch nahversorgungsrelevante Angebote ge-
pragte Verkaufsfldchen von je rd. 400 gm verzeichnen die beiden zentralen Bereiche
Parksiedlung und Scharnhausen (vgl. Kap. 3.6.2 bzw. Kap. 3.8.2). Das geringe Ange-
bot kann dabei auch auf die in geringer Entfernung liegenden Angebotsschwer-
punkte zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park bzw. Liststrafe/ Siemens-

strafBe zuriickgefiihrt werden.
Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels auf die unterschiedli-

chen Standorttypen wird deutlich, dass sich - gemessen an der Zahl der Betriebe -

rd. zwei Drittel in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen Ostfilderns befinden, wo-
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bei der zentrale Versorgungsbereich Nellingen allein einen Anteilswert von rd. 27%
verzeichnet.

Bezogen auf die Verkaufsfldche befindet sich der gréofite Anteil (rd. 48%) jedoch an
nicht integrierten Standorten, was im Wesentlichen auf den Standort Liststrafe/
Siemensstrafte im Stadtteil Scharnhausen zurilickzufiihren ist. Der entsprechende
Anteilswert der Gesamtheit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns be-
trdgt rd. 46%, auf den zentralen Versorgungsbereich Nellingen entfallen rd. 16%

und auf den zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park rd. 17%.

Abb. 3: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

Gesamtangebot zentrenrelevante
Ostfildexn Sortimente
1009
- 90%
- 80%
- T0%
- 60%
- 50%
0%
- 30%
- 20%
- 10%
- 0%
Betriebe Verkaufsilache Umsatz Ii‘e:rhuisfliche Umsatz
mZVB Nellingen ®mZVB Scharnhauser Park @sonstige ZVB/ ZB
Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; IFH; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Umsatzbezogen entfdllt auf Grund der hoheren durchschnittlichen Fldchenleistung
mehr als die Halfte auf die Gesamtheit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfil-
derns. Mit rd. 39% weisen die nicht integrierten Standorte jedoch ebenfalls einen
hohen Anteilswert auf, der deutlich hdher als derjenigen des zentralen Versor-
gungsbereich Nellingen bzw. des zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park

liegt.

Auch bei alleiniger Betrachtung liblicherweise zentrenrelevanter Sortimente befin-

den sich rd. 36% der Verkaufsflache bzw. rd. 33% des Umsatzes - nicht funktions-
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addquat - an nicht integrierten Standorten, wiederum insbesondere am Standort

ListstrafRe/ Siemensstrafie im Stadtteil Scharnhausen.

Wird die Verteilung des Einzelhandelsangebots in Ostfildern differenzierter be-
trachtet, ergibt sich die in Abb. 4 dargestellte Einzelhandelsstruktur. Deutlich zeigt
sich darin das grofie Angebot nicht integrierter Standorte in allen Teilbereichen,
letztlich vor allem des Standorts Liststrafe/ Siemensstrafe. Beziiglich der zentralen
(Versorgungs-)Bereiche lassen sich fiir den zentralen Versorgungsbereich Scharn-
hauser Park ein grofes Angebot im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel sowie fiir den zentralen Versorgungsbereich Nellingen ein grofies An-
gebot im mittelfristigen Bedarfsbereich, der vor allem innenstadtprdgende Sorti-

mente umfasst, feststellen.

Abb. 4: Einzelhandelsstruktur in Ostfildern nach Standorttypen
10.000 -
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Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.3.3 Weitere gesamtstdadtische Ergebnisse der Hindlerbefragung

3.3.3.1 Umsatzherkunft, Kundenherkunft, Einzugsgebiet und Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schdtzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Informationen {iber Kaufkraftstrd-
me in Ostfildern insgesamt wichtig. Eine zuverldssige Moglichkeit zur Ermittlung
von Kaufkraftstromen stellt die Befragung der Einzelhdndler nach der Umsatzher-

kunft dar. Danach stammen etwa 70% des in Ostfildern insgesamt erzielten Umsatzes
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aus Ostfildern selbst, wdhrend knapp 30% des Umsatzes durch Kunden von auferhalb
erzielt werden. Diese Anteilswerte unterscheiden sich nur unwesentlich von denje-
nigen der Kundenherkunftserfassung: Nach dieser stammen rd. zwei Drittel der Kun-

den aus Ostfildern und ein Drittel von auflerhalb.

Abb. 5: Umsatz- und Kundenherkunft

Umsatzherkunft
Handlerbefragung

Kundenherkunft
Herkunftserfassung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Ostfildern =ZauBBerhalb

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, Kundeherkunftserfassung Januar/ Fe-
bruar 2011, eigene Berechnungen

Auf Grundlage der Kundenherkunftserfassung ldsst sich ein tendenzielles Einzugsge-
biet des Einzelhandels der Stadt Ostfildern ableiten: Hierfiir wurde jeweils die An-
zahl der erfassten Kunden in Relation zu den Einwohnern der jeweiligen Stddte und
Gemeinden gesetzt. In der nachfolgenden Karte ist das Einzugsgebiet rdumlich dar-

gestellt.

Neben der Stadt Ostfildern selbst gehdren
die siidlich angrenzenden Gemeinden Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern,
die mit Ostfildern selbst den Nahbereich des Unterzentrums Ostfildern/ Nellingen
bilden (vgl. Kap. 2.1), sowie
die Ostlich angrenzende Stadt Esslingen, insbesondere deren westliche Teilberei-
che Berkheim und Zollberg,
dem engeren Einzugsgebiet von Ostfildern an. In den weiteren benachbarten bzw.
im Umfeld liegenden Stddte und Gemeinden ist eine deutlich niedrigere Kundenher-
kunftsdichte zu verzeichnen. Eine Ausnahme bildet bei Betrachtung auf Stadtteil-

ebene der siidwestliche Teilraum der Stadt Stuttgart: Ein vergleichsweise grofier
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Teil der Kunden in Ostfildern insgesamt kommt aus den ndrdlich der Stadt gelegenen
Stuttgarter Stadtteilen Heumaden bzw. Sillenbuch, die ndrdlich der Stadt Ostfildern

liegen bzw. angrenzen.

Karte 2: Einzugsgebiet der Stadt Ostfildern

104n I ! L-".. i B m_ e p—_—
Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen; Kartengrund-
lage: RegioGraph Analyse Version 11.

Ohne Beriicksichtigung der Einwohnerzahl der Stddte und Gemeinden ldsst sich fest-
stellen, dass nach der Kundenherkunftserfassung neben Ostfildern selbst (rd. 66%,
s.0.) der hochste Kundenanteil mit rd. 10% aus Esslingen stammt, davon wiederum
rd. zwei Drittel aus den Stadtteilen Berkheim und Zollberg. Vergleichsweise hohe
Anteile weisen weiterhin die Gemeinde Denkendorf mit rd. 7% und die Stadt Stutt-
gart mit rd. 6%, davon mehr als die Hdlfte aus den Stadtteilen Sillenbuch und Heu-
maden, auf. Der Anteilswert von Neuhausen auf den Fildern liegt bei rd. 3%, derje-

nige der weiteren Fildergemeinden bei gut 1%.

Zusatzlich 1dsst sich aus den Angaben zur Umsatzherkunft und zur Kundenherkunft
die Verbleibquote ableiten. Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus der

Stadt Ostfildern stammende Umsatz in Relation zur Kaufkraft in Ostfildern gesetzt
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wird. Die Verbleibquote gibt damit den Teil der 6rtlichen Kaufkraft an, der durch
den Einzelhandel in der Stadt gebunden werden kann.

Die Verbleibquote in Ostfildern liegt bei 50 bis 60% und ist auf Grund der unmit-
telbaren Nachbarschaft des Oberzentrums Stuttgart und auch des Mittelzentrums
Esslingen eingeschrdnkt steigerungsfdhig. Insgesamt fliefen aus Ostfildern etwa
105 Mio. € der ortsansdssigen Kaufkraft ab. Der tatsdachliche Kaufkraftzufluss liegt

demnach bei etwa 50 Mio. €.

Abb. 6: Kaufkraftfliisse nach und aus Ostfildern

Ostfildern
Kaufkraft 226,8 Mio. €

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

3.3.3.2 Umsatzentwicklung

Im Zuge der Einzelhdndlerbefragung wurde auch nach der Umsatzentwicklung in den
letzten drei Jahren gefragt. Insgesamt betrachtet zeigt sich bei den antwortenden
Betrieben eine unterschiedliche Entwicklung: Zwar verzeichnen 37% der Betriebe
eine Umsatzsteigerung, mit 33% gab ein nahezu ebenso hoher Prozentsatz jedoch

einen Umsatzriickgang an.

Differenziert nach Standorttypen ist vor allem bei den an sonstigen integrierten
Standorten (im gesamten Stadtgebiet) ansdssigen Betrieben sowie bei den Betrieben
des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat eine iberwiegend positive Entwicklung
zu konstatieren. Bei den Betrieben des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
bzw. den an nicht integrierten Standorten angesiedelten Betrieben weisen in etwa
gleich grofie Anteile eine positive bzw. negative Umsatzentwicklung auf. Eine liber-

wiegend negative Entwicklung zeigt sich bei den Betrieben des zentralen Versor-
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gungsbereichs Ruit sowie bei denjenigen der weiteren zentralen Versorgungsberei-

che insgesamt.

Abb. 7: Umsatzentwicklung in Ostfildern in den letzten drei Jahren nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

Die Differenzierung der Betriebe nach GrofRenklassen verdeutlicht, dass insbeson-
dere von den Betrieben mit einer geringen Verkaufsflache von bis zu 100 gm ein ho-
her Anteil in den letzten drei Jahren eine negative Umsatzentwicklung verzeichnen
musste. Demgegeniiber verlief die Entwicklung bei den gréfleren Betrieben mehr-

heitlich positiv.

Abb. 8: Umsatzentwicklung in Ostfildern in den letzten drei Jahren nach Groflenklassen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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Ein Abgleich der beiden voranstehenden Auswertungen zeigt, dass die Umsatzent-
wicklung in den letzten drei Jahren insbesondere fiir einen hohen Anteil - annd-
hernd 50% - der in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen ansdssigen Einzelhan-
delsbetrieben mit einer geringen Verkaufsfldche von bis zu 100 gm negativ verlief.
Eine positive Entwicklung verzeichnete nur gut ein Fiinftel dieser Betriebe. Die Ver-
gleichswerte der Betriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr als 100 gm betragen
demgegeniiber 17% (negative Umsatzentwicklung) bzw. gut 70% (positive Entwick-

lung).

3.3.3.3 Anderungsabsichten
Auf die Frage nach etwaigen Anderungen gaben rd. 86% der auf diese Frage ant-
wortenden Handler an, diesbeziiglich keine Absichten zu haben. Demgegeniiber pla-
nen 19 Hindler Anderungen hinsichtlich ihres Betriebs vorzunehmen*®:
Fiinf Hiandler nannten nicht verkaufsflichenwirksame Anderungen wie Renovie-
rung/ Modernisierung oder Sortimentsumstrukturierung. Zwei weitere planen u.U.
einen Umzug ohne eine signifikante Anderung der Verkaufsfliche.
Sechs Hdandler wollen ihren Betrieb zumindest evtl. schlief}en, ein weiterer Hénd-
ler beabsichtigt evtl. eine Verkleinerung seines Betriebs. Drei dieser Betreibe
sind in einem der zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns angesiedelt.
Insgesamt ergibt sich aus diesen AuRerungen eine Verkaufsflichenverringerung
von rd. 2.500 gm, wovon nach den Handleraussagen diese bei rd. 700 gm Verkaufs-
flache bereits definitiv ist.
Vier Handler gaben hingegen an, ihre Verkaufsfldche - teilweise im Rahmen eines
Umzugs innerhalb von Ostfildern - zumindest evtl. erweitern zu wollen, ein weite-
rer Handler mochte u.U. ein weiteres Geschdft innerhalb von Ostfildern erdffnen.
Von den genannten Verkaufsflachenzuwdchsen profitiert jedoch nur in einem Fall
einer der zentraler (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns.
In der Summe ergibt sich hieraus ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 1.150 gm,
wobei von den zwei Hindlern, die eine Anderungsabsicht in Erwdgung ziehen,

keine Angaben zum Umfang des Verkaufsfldchenzuwachses gemacht wurden.

“ Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass Ansiedlungswiinsche fiir zusdtzliche Einzelhandelsbetriebe

nicht bereits in Ostfildern ansdssiger Handler nicht beriicksichtigt sind. Weiterhin stimmen erfah-
rungsgemdfl die Aussagen der Handler nicht immer mit dem tatsdachlichen Handeln {iberein. Dennoch
ist anhand der Auswertung eine generelle Tendenz abzulesen.
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Insgesamt ergibt sich aus den Angaben der Hdndler zu verkaufsflachenwirksamen
Anderungsabsichten eine Verringerung der Gesamtverkaufsfliche in Ostfildern von
rd. 1.350 gm. Dies entspricht einem Anteil von rd. 3% an der festgestellten Gesamt-

verkaufsflache.

3.3.4 Fazit

Das Einzelhandelsangebot Ostfilderns ist - bedingt durch die siedlungsstrukturellen
Begebenheiten - im Vergleich zu Stddten dhnlicher Gréofie eher kleinteilig struktu-
riert. Der Schwerpunkt liegt im kurziristigen Bedarisbereich und ist somit auf die
Nahversorgung ausgerichtet. Demgegeniiber ist das Angebot in den meisten Sorti-
menten des mittel- und langiristigen Bedarfsbereichs relativ gering. Darin spiegeln
sich neben den intrakommunalen Strukturen auch die unmittelbare Nachbarschaft
zur Landeshauptstadt Stuttgart sowie zu Esslingen und damit letztendlich die einge-
schrdnkte unterzentrale Versorgungsfunktion (des zentralen Versorgungsbereichs

Nellingen) wider.

Die Angebotsstruktur Ostfilderns ist in hohem Mafie geprdgt durch den nicht inte-
grierten Angebotsschwerpunkt ListstrafBe/ Siemensstrafle, der - auch bezogen allein
auf blicherweise nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente - das
grofRte Angebot aufweist. Dariiber hinaus wird die Angebotsstruktur durch sechs
zentrale (Versorgungs-)Bereiche bestimmt, die unterschiedliche Versorgungsfunkti-
on wahrnehmen:
Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist vergleichsweise hohe Anteile im
mittelfristigen Bedarfsbereich und auch in den iliblicherweise zentrenrelevanten
Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs auf und nimmt somit eine beson-
dere Versorgungsfunktion, entsprechend seiner Einstufung als unterzentraler Ver-
sorgungshereich, ein.
Die zentralen Versorgungsbereiche Scharnhauser Park, Ruit und Kemnat sind dem-
gegeniiber durch nahversorgungsrelevante Angebote geprdgt. Dabei weist der
zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park diesbeziiglich ein sehr grofes
Angebot mit einer deutlich liber den Stadtteil hinausreichenden Ausstrahlung auf.
Demgegeniber ist das Angebot der beiden anderen zentralen Versorgungsbereiche
zwar breiter gefdchert, dient im Wesentlichen jedoch der Versorgung der Stadt-

teilbevdlkerung.
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Die beiden zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen nehmen hingegen
nur eingeschrdnkt (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die jeweilige Stadtteilbevdlke-
rung wahr. Diese wird faktisch durch jeweils einen deutlich gréferen, nahegele-
genen Standort - zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park bzw. Standort

ListstrafRe/ Siemensstrafle - ibernommen.

Die Ergebnisse der Hdndlerbefragung zur Umsatzentwicklung in den letzten drei
Jahren und zu Anderungsabsichten zeigen dabei, dass die zentralen (Versor-
gungs-1Bereiche Ostfilderns - und hier insbesondere kleine Betriebe - in einem
liberdurchschnittlich hohen Mafle einer negativen Entwicklung unterlagen. Zu be-
achten ist diesbeziiglich, dass diese Betriebe einzeln betrachtet i.d.R. zwar nur in
einem geringen Umfang zur Attraktivitdt eines Zentrums beitragen, diesem jedoch
aber in der Summe - zumal es sich meist um inhabergefiihrte Betriebe handelt -

eine eigene Identitdt verleihen.

Das Einzugsgebiet des Ostfilderner Einzelhandels beschrdnkt sich im Wesentlichen

auf

- den Nahbereich des Unterzentrums, d.h. neben der Stadt Ostfildern selbst auf die
siidlich gelegenen Gemeinden Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern, sowie

- die benachbarten Stadtteile von Stuttgart (Heumaden, Sillenbuch) und Esslingen
(Berkheim, Zollberg).

Die Entwicklungsmoglichkeiten im Einzelhandel sind auf Grund der unmittelbaren

Nachbarschaft zum Oberzentrum Stuttgart und zum Mittelzentrum Esslingen einge-

schrdnkt, dennoch sind solche in einem gewissen Umfang maglich (vgl. Kap. 5.2).

3.4 STADTTEIL KEMNAT

3.4.1 Einzelhandelsangebot

Das im Rahmen der Handlerbefragung erfasste Einzelhandelsangebot im Stadtteil
Kemnat umfasst insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk).
Diese verzeichnen in der Summe eine Verkaufsflache von rd. 3.575 qm. Bezogen auf
das Gesamtangebot in Ostfildern entsprechen diese Werte rd. 16% (Betriebszahl)
bzw. - bedingt durch die kleinteilige Angebotsstruktur, s.u. - rd. 8% (Verkaufsfld-

che).
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Zwei Drittel der im Stadtteil Kemnat angesiedelten Einzelhandelsbetriebe weisen
eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%). Demgegeniiber
existiert nur ein Betrieb - ein Kiichenfachmarkt - mit einer Verkaufsfldche von mehr
als 400 gm (Gesamtstadt 15 Betriebe); ein grofRfldchiger Einzelhandelsbetrieb ist
nicht vorhanden. Im Vergleich zur Gesamtstadt besteht im Stadtteil Kemnat somit
ein nochmals kleiner strukturiertes Angebot. Dies gilt insbesondere fiir die Gesamt-
heit der integrierten Standorte, wo drei Viertel der Betriebe eine Verkaufsfldche

von bis zu 100 gm aufweisen.

Abb. 9: GréBBenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Kemnat

100% - — —
90%
0= 800 gm
B0% D401 bis =< 300 gm
70% @201 bis =< 400 qm
m101 bis == 200 qm
60%
m51 bis =< 100 gqm
50% - == 50 qm
0%
30% -
20%
10% -
0% -
ZVE sonstige nicht 1 Kemnat |Ostfildern
Kemnat integriert integriert!

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Knapp 50% der Verkaufsflache und - auf Grund liberdurchschnittlicher Produktivi-
tdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie beim Le-
bensmittelhandwerk - rd. 75% des Umsatzes entfallen auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich. Die grofiten sortimentsbezogenen Anteilswerte weist das fiir die Nahver-
sorgung besonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 27%
(Verkaufsflache) bzw. rd. 37% (Umsatz) auf.

Gut ein Fiinftel der Verkaufsfldche kdnnen die Sortimente des mittelfristigen Be-
darfsbereichs auf sich vereinen. Anndhernd die Hdlfte hiervon entfdllt auf das Sor-
timent Bekleidung und Zubehdr. Einen im Vergleich zu Ostfildern insgesamt durch-

schnittlichen Verkaufsfldchenanteil von rd. 28% verzeichnet der langfristige Be-
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darfsbereich, wobei mehr als die Hdlite davon dem Sortiment Mdbel, Antiquitdten
angehdrt. Die Umsatzanteile des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs wei-
sen auf Grund der unterdurchschnittlichen Fldachenleistungen der meisten Sorti-
mente mit rd. 12% bzw. 13% deutlich geringere Anteilswerte auf. Besonders ge-
ringe Produktivitdten liegen bei den Sortimenten Teppiche, Bodenbeldge und Mdébel,

Antiquitdten vor.

Tab. 3: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Kemnat nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfldache und

Umsdtze
. Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente . .

in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 1.775 9,4
mittelfristiger Bedarf 800 1,4
langfristiger Bedarf 1.025 1,6
Summe 3.575 12,4

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind gut 60% der Verkaufsflache des Stadtteils
Kemnat im zentralen Versorgungsbereich Kemnat angesiedelt. Im sonstigen kurz-
fristigen Bedarfsbereich und im mittelfristigen Bedarfsbereich befindet sich das
entsprechende Angebot ausschliefilich bzw. nahezu vollstdndig im zentralen Versor-
gungsbereich. Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel betrdgt der Verkaufsflachen-
anteil des zentralen Versorgungsbereichs anndhernd 60%. Der entsprechende Anteil
nicht integrierter Standorte liegt auf Grund eines Getrdnkemarkts bei gut einem
Drittel. Im langfristigen Bedarfsbereich befinden sich etwa drei Viertel des Ange-
bots an nicht integrierten Standorten. Dabei handelt es sich um {iblicherweise nicht

zentrenrelevante Sortimente eines Teppich- und eines Kiichenfachmarkts.
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Abb. 10: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Kemnat nach Standorttypen
800

700 —

600 B

500 - —

in gm

400

300

200

100

Nahrungs- und sonst. kurzir. mittelfristiger langfristiger
Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf

B ZVB Kemnat Osonstige integriert O nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

In Tab. 7 sind die Bindungsquoten des in Kemnat ansdssigen Einzelhandels differen-
ziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - dargestellt*’:
In einigen Sortimenten des kurziristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 7 rot hinter-
legt) sind bei Bindungsquoten von rd. 80% bis 120% relativ geringe Kaufkraftzu-
und -abfliisse zu konstatieren. In den beiden fiir die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfi-
merie liegt jedoch ein deutlicher bzw. sehr deutlicher Kaufkraftabfluss vor.
Bei den meisten Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs
(in Tab. 7 griin bzw. gelb hinterlegt) liegen sehr deutliche Kaufkraftabfliisse in
einer Grofenordnung von mehr als 60% vor. Lediglich in den Sortimenten Sport/
Freizeit und Mdébel, Antiquitdten werden etwas héhere Bindungsquoten - bei je-

doch immer noch deutlichen Kaufkraftabfliissen - erzielt.

" Dafiir wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-
dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefit (aus dem Stadtteil abflieft).
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Tab. 4: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Kemnat

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
X
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien
Uhren/ Schmuck
Foto/ Optik und Zubehdr

Medien

Elektro/ Leuchten

XX | X[ X|X] X

Teppiche, Bodenbeldge

baumarkt-/ gartencenterspezifische X
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.4.2 Zentraler Versorgungshereich Kemnat

3.4.2.1 Rdaumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbhe-
reichs Kemnat

Karte 6 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich der Heumadener Strafie siidlich der Ulrichstrafe sowie entlang der Haupt-

straBBe zwischen der Neidlinger Strafle und der Heumadener Strafe.

Die hdchste Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist entlang der
ostlichen Seite der Heumadener Strafle zwischen der Hauptstrafe und der Rosen-
strafBe festzustellen. Insgesamt betrachtet ist die Betriebsdichte jedoch relativ ge-

ring und wird immer wieder durch Wohnnutzungen unterbrochen. Das Angebot wird
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von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote
Punkte) dominiert. Der wesentliche Frequenzbringer des Bereichs, ein Discounter
mit relativ geringer Verkaufsfldche, befindet sich an der nérdlichen Seite der
HauptstrafBe unweit des Kreuzungsbereichs mit der Heumadener Strafle. Hinsichtlich
des Dienstleistungsangebots sind weder entlang der Haupt- als auch der Heumade-

ner Strafie besondere Konzentrationen festzustellen.

In den an die Haupt- und Heumadener Strafle angrenzenden Seitenstraften sind kei-
ne bzw. nur einzelne Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu verzeichnen.

Ausnahmen bilden kurze Teilstiicke der Rosenstrafde und der Birkacher Strafie.

Karte 3: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Kemnat
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Die in Karte 6 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat
erfolgte anhand der in Kap. 3.1.2 dargelegten Kriterien, wobei insbesondere die
Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes sowie stddtebauliche Zdsuren
herangezogen wurden. Der zentrale Versorgungsbereich verlduft entlang der Haupt-

strafie westlich ab etwa der Strafle Ob der Wette und erstreckt sich nach Westen
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entlang der Birkacher Strafle bis anndhernd zur Einmiindung der Seitenstrafie. Zu-
dem gehort der sudliche Teil der Heumadener Strafie ab der Ulrichstrafte dem zen-
tralen Versorgungsbereich an.

Hinsichtlich der Seitenstrafen der Heumadener Strafe wird ein kurzes Teilstiick
der Rosenstrafie dem zentralen Versorgungsbereich Kemnat zugeordnet. Aulerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs bricht der Besatz stark bzw. vollstandig ab. Die
im Kreuzungsbereich Hauptstrae/ Ob der Wette ansdssigen Betriebe werden auf
Grund der deutlichen Besatzliicke zu den weiter westlich gelegenen Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen nicht dem zentralen Versorgungsbereich Kemnat

zugeordnet.

3.4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich
Kemnat

Im zentralen Versorgungsbereich Kemnat sind zwanzig Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 2.200 gm angesiedelt. Das Angebot weist
eine sehr kleinteilige Struktur auf: Rd. 70% der Betriebe verfiigen iber eine Ver-
kaufsfldche von bis zu 100 gm. Betriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr als 400

gm sind nicht vorhanden.

Hdufigster Angebotsschwerpunkt ist das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Le-
bensmittelhandwerk, das eine besonders hohe Nahversorgungsrelevanz besitzt. Dif-
ferenziert betrachtet ist verkaufsfldchen- und umsatzbezogen der kurzfristige Be-
darfsbereich prdgend. Die gréofiten Verkaufsfldchenwerte sind in den Sortimenten
Nahrungs-/ Genussmittel, Blumen/ Zoo sowie Bekleidung und Zubehdr zu verzeich-

nen. Umsatzbezogen dominiert das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.

Tab. 5: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Kemnat nach Bedarfsbereichen:
Verkaufsfliche und Umsdtze

. Verkaufsflache | Umsatz in
Sortimente . .
in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 1.275 7,0
mittelfristiger Bedarf 725 1,3
langfristiger Bedarf 200 0,6
Summe 2.200 9,0

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.4.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbhereich Kemnat

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat dargestellt. Einige

dieser Aspekte sind in Karte 4 dargestellt.

Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Kemnat - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdrken

- Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine sehr gute fufilaufige Erreich-
barkeit fiir die Stadtteilbevdlkerung.

. Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben: Innerhalb des
Bereichs befindet sich in der Heumadener Strafie je Fahrtrichtung eine Bushalte-

stelle.
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Es besteht ein hinreichendes Nahversorgungsangebot, v.a. im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel durch einen Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschdfte und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

Auch in den sonstigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, z.B. Droge-
rie/ Parfiimerie, Apotheke oder Blumen, sind Angebote vorhanden.

Die iliberwiegend inhabergefiihrten Betriebe zeichnen sich teilweise durch an-

sprechende Schaufensterdekoration, Warenprdsentation und Ladengestaltung aus.

Foto 1: Lebensmitteldiscounter Foto 2: Positivbeispiel Schaufenstergestaltung
- S

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind einzelne Angebote vorhanden.
Den Angebotsschwerpunkt bildet hierin das Sortiment Bekleidung und Zubeh6r
(s.0.).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind einige kleine, attraktiv gestal-
tete Platzbereiche (z.B. durch Bepflanzung, Begriinung, Brunnen, Sitzgelegenhei-
ten) mit Aufenthaltsqualitdt zu verzeichnen. Zudem weist der 6ffentliche Raum im
ndrdlichen Teil der Heumadener Strafie - bezogen auf den zentralen Versorgungs-
bereich - eine ansprechende Gestaltung (z.B. hinsichtlich Pflasterung) auf.
Unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich grenzen zwei kleine Potenzial-
flachen an, wobei eine ggf. zur Erweiterung des im Bereich liegenden Discounters
dienen kdnnte.

Es sind nur wenige Leerstdnde zu verzeichnen.

Die Kirche St. Bartholomdus nimmt eine hohe Orientierungsfunktion wahr.
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Foto 3: Platzbereich Heumadener Strafle in Foto 4: Platz- und Kreuzungsbereich Heumade-

Hohe der Bushaltestelle ner Strale/ Birkacher Strafie
5 S - T . -‘- Y

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
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Der Stadtteil und damit auch der zentrale Versorgungsbereich besitzen keine un-
mittelbare Anbindung an die Stadtbahn.

Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat weist eine sehr kleinteilige Angebots-
struktur auf.

Der in der HauptstrafBe angesiedelte Lebensmittelbetrieb verfiigt nur iiber eine
geringe Verkaufsflache. Auf Grund der von den Betreibern dieser Betriebsform
liblicherweise geforderten Standortanforderungen kann der Betrieb, der wichtige
Nahversorgungs- und Frequenzbringerfunktion wahrnimmt, als latent gefdhrdet
bezeichnet werden. Dies gilt v.a. bei Verdnderungen der Nahversorgungsstruktur
im ndheren Umfeld.

Im Gegensatz zu den meisten anderen Stadtteilen Ostfilderns findet im zentralen
Versorgungsbereich von Kemnat (und auch sonst innerhalb des Stadtteils) kein
Wochenmarkt statt.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot wird an zahlreichen Stellen durch
Wohnnutzungen unterbrochen und verzeichnet dadurch mehrere funktionale Lii-
cken.

Der dffentliche Raum in der siidlichen Heumadener Strafe und der Hauptstrafie

weist deutliche gestalterische Defizite auf.



Foto 5: Wohnnutzungen/ funktionale Liicke in Foto 6: Unattraktive Gestaltung des offentli-
Hauptstrafle chen Raums in Heumadener Strafie

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Insbesondere entlang der dstlichen Strafenseite der Heumadener Strafie ist eine
uneinheitliche Architektur festzustellen.

Die Gehwege verfiigen teilweise iiber eine geringe (nutzbare) Breite, wozu auch
die Mdblierung beitrdgt.

In der Heumadener Strafte und der Hauptstrafe ist tempordr ein hohes Verkehrs-
aufkommen festzustellen.

Zudem sind in der Heumadener Strafe vergleichsweise wenige Querungsmdglich-

keiten fiir FuRgdnger vorhanden.

Foto 7: Uneinheitliche Architektur in Heuma- Foto 8: Schmale (nutzbare) Gehwege in
dener Strafle Heumadener Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
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3.4.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Bei Betrachtung des auf Basis der Hdndlerbefragung abgeleiteten Einzugsgebiets
des Kemnater Einzelhandels*® zeigt sich, dass anndhernd drei Viertel des Umsatzes
mit Kunden aus Ostfildern selbst erzielt wird. Der Anteil der Kunden aus dem
Stadtteil Kemnat daran betrdgt wiederum rd. 70%. Dies bedeutet, dass etwa die
Halfte des im Kemnater Einzelhandel erwirtschafteten Umsatzes aus dem Stadtteil

selbst stammt bzw. ca. die Hilfte von auBerhalb zuflie®t*.

Abb. 11: Umsatzherkunft Stadtteil Kemnat
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oge, - = Sonstige 90% = Scharnhauser Patk
80% - 80%
; : sonst. Stuttg.,
Scharnhausen

70% | i Lkr_ Essl. 70% |
60% - Filderstadi 60% 1 Ruit
50% - 50% |

o 5t.-Heumaden, i
A0% | -Sillenbuch 40% e
30% - = 30% -

m Stuttg.-Bickach, i

-Plieningen s
20% - 20% -
1o% | m Ostiildern 10% | mKemnat
0% 0%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

Innerhalb der Stadt Ostfildern erreicht der Stadtteil Ruit mit rd. 12% einen relati-
ven hohen Anteilswert, was bezogen auf den Gesamtumsatz des Stadtteileinzelhan-
dels einer Quote von rd. 9% entspricht. Bezogen auf auerhalb Ostfilderns gelegene

Bereiche verzeichnen die vergleichsweise nahegelegenen Stadtteile von Stuttgart,

8 7udem wurde auch eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Auf eine kartographische Darstel-
lung wird an dieser Stelle auf Grund der geringen Anzahl teilnehmender Betriebe verzichtet, zumal
die Ergebnisse dadurch nur eingeschrdnkt aussagekrdftig sind.

“ Nach den - bedingt aussagekrdftigen, s.o. - Ergebnissen der Kundenherkunftserfassung sind die An-
teile der Kunden aus Ostfildern bzw. aus dem Stadtteil Kemnat selbst noch hdher. Insgesamt besta-
tigt die Kundenherkunftserfassung tendenziell das Ergebnis der Handlerbefragung, da die ndchstho-
heren Anteilswerte auch hier auf die Stuttgarter Stadtteile Heumaden und Sillenbuch insgesamt so-
wie auf den Ostfilderner Stadtteil Ruit entfallen.
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Heumaden und Sillenbuch, insgesamt einen hohen Umsatzanteil von rd. 20%. Die
weiteren Stadtteile Ostfilderns bzw. auflerhalb der Stadt gelegenen Gebiete weisen

demgegeniiber geringe Anteilswerte auf.

3.4.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.4.1 wurde festgestellt, dass in den fiir die Nahversorgung wesentlichen
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie deutliche Kauf-
kraftabfliisse zu verzeichnen sind. Dabei befindet sich das entsprechende Angebot

iberwiegend innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung ist fiir den Stadtteil Kemnat festzustel-
len, dass der im zentralen Versorgungsbereich liegende Lebensmitteldiscounter
zentral innerhalb des (Wohn-)Siedlungsbereichs des Stadtteils liegt. Daher besteht
flir nahezu die gesamte Stadtteilbevdlkerung eine fufldufige Nahversorgungsmog-
lichkeit. AuBerhalb der 500 Meter-Nahversorgungsradien befinden sich im Wesent-
lichen lediglich einige ndrdlich gelegene Siedlungsrandbereiche, darunter ein gré-

Reres gewerblich geprdgtes Gebiet.

Karte 5: Raumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Kemnat
= : o

A os e

ni::l!i 2 {E-

oy -’:llaitﬁ:-;ls‘f; ’ _ AL

Kemnat
Nahversorgungssituation

Mahversorgungshetrieb
& Birken
& Metzger

LM-Fachgeschiit

R xSl e HitLad
L H 5 oLl
vy :F .':t'-_.’.;”i W ?
> Yz ._.f‘;-: _'.‘: &.J" _it, |.r|—|‘,-. :,

|-
b typ -t
.

;I
e
Tl

Bleladen unter 200 gm

Broladen ab 0 gm
IM-5R-Harkl
Discounter

S markl
Grofler Supermark
.
SB-warenhaus

hetrankamarkl

XY TYY LR

Tanksielle
Mahversorgungsradius 500 m
¥ Betrlebe ab 900 gm

.h Getziebe unter B0 gm

-
] il i i i £ il Rl Meeee
’ - e o

Bearbertungsctamd Fabruar 2011

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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3.4.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hindlersicht

Di
ge

e Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Kemnat ansdssi-

n Handler zeigt hinsichtlich einzelner Themenbereiche ein differenziertes Bild.

Insgesamt {iberwiegen tendenziell geringfiigig die negativen Auferungen. Auch liegt

di

e Anzahl der Hdndler mit ausschlieBlich negativen Angaben etwas hdher als dieje-

nige der Handler mit ausschlieBlich positiven Nennungen. Mit groflem Abstand am

ha

ufigsten wurde der Bereich Auswahl/ Angebot thematisiert (rd. 70% der auf die

offene Frage antwortenden Hdndler). Zu den weiteren Themenielder duBerten sich

de

utlich weniger Hdndler, insbesondere der Bereich Atmosphdre/ Aufenthaltsquali-

tdt wurde nur von einzelnen Handlern angesprochen.

Der Bereich Angebot wurde mehrheitlich ambivalent beurteilt. Die meisten Anga-
ben - positiv wie negativ - bezogen sich auf das Angebot in Ostfildern bzw. Kem-
nat allgemein. Kritisiert wurde in diesem Zusammenhang das grofle (Nahversor-
gungs-JAngebot im Stadtteil Scharnhauser Park.

Der Themenbereich Verkehr wurde tendenziell eher positiv bewertet, wobei hier
vor allem Ostfildern insgesamt betreffende Aspekte wie etwa das OPNV-Netz, die
Ndhe zur Autobahn und zu Stuttgart sowie das Parkplatzangebot im Scharnhauser
Park genannt wurden. Negativ wurde von einzelnen Hdndlern u.a. der in Kemnat
fehlende Stadtbahnanschluss bewertet.

Der Bereich Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt wurde nur von drei Handlern thema-
tisiert. Eine Tendenz 1dsst sich aus der geringen Anzahl der Antworten nicht ab-
leiten.

Bezogen auf das Kundenverhalten halten sich positive und negative Auferungen
die Waage. Positiv wurden vor allem der Stammkundenanteil sowie die Unterstit-
zung des Kemnater Einzelhandels durch die Bevilkerung des Stadtteils bewertet,
wobei einige Hdndler auch eine fehlende Bindung der Einwohner von Kemnat an
den dort ansdssigen Einzelhandel feststellten.

Bezogen auf den Bereich Zusammenarbeit wurden nur negative Auferungen abge-
geben. Kritisiert wurde dabei insbesondere die fehlende Unterstiitzung des Kem-
nater Einzelhandels durch die Stadt.

Der Bereich Sonstiges fasst nur vereinzelt genannte Themenbereiche zusammen.
Positive Nennungen entfallen im Wesentlichen auf die allgemeine Einzelhandels-
situation, negative AuRerungen hingegen z.B. auf die allgemeine Wirtschaftsent-

wicklung.
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Abb. 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kemnat aus Hdndlersicht

Angebot ﬁ
Verkehr J : I_i
Atmosphare
Kunden _

Zusammenarbeit W
Sonstiges F

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% &0% &45% 50% 55%
o positiv mnegativ osowohl als auch
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.4.6 Fazit

Das kleinstrukturierte Einzelhandelsangebot des Stadtteils Kemnat, das durch Ange-
bote im nahversorgungsrelevanten, kurzfristigen Bedarfsbereich geprdgt ist, dient
vorwiegend der Nah- und Grundversorgung der Bevdlkerung des Stadtteils selbst.
Als weiteres Einzugsgebiet kdnnen noch Ruit sowie die Stuttgarter Stadtteile Heu-

maden und Sillenbuch angesehen werden.

Quantitativ betrachtet besteht in den meisten Sortimenten ein deutlicher bis er-
heblicher Kaufkraftabfluss. Dies gilt auch fiir die beiden fiir die Grund-/ Nahversor-
gung besonders bedeutsamen Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfiimerie. Raumlich-qualitativ betrachtet besteht jedoch fiir nahezu die gesamte
Stadtteilbevdlkerung auf Grund der zentralen Lage des zentralen Versorgungsbe-
reichs Kemnat und der darin angesiedelten Einzelhandelsangebote ein fufilaufig er-
reichbarer Einzelhandelsstandort, der neben zahlreichen Angeboten des kurzfristi-
gen Bedarfsbereich - darunter ein Lebensmitteldiscounter - auch einige Angebote

des mittel- und langfristigen Bedarfs vorhdlt.
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Dariiber hinaus verfiigt der zentrale Versorgungsbereich Kemnat liber mehrere at-
traktiv gestaltete Platzbereiche, die zur Aufenthaltsqualitdt beitragen. Negative
Aspekte sind neben der kleinteiligen Angebotsstruktur vor allem die durch reine
Wohnnutzungen erzeugten funktionalen Liicken sowie gestalterische Defizite im ©f-

fentlichen Raum in weiten Teilen des zentralen Versorgungsbereichs.

3.5 STADTTEIL NELLINGEN

3.5.1 Einzelhandelsangebot

Im Stadtteil Nellingen konnten insgesamt 68 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tankstellenshops) ermittelt werden, die insgesamt eine Verkaufs-
flache von rd. 9.375 gm auf sich vereinen. Bezogen auf das gesamtstddtische Einzel-

handelsangebot entspricht dies Anteilswerten von rd. 40% bzw. rd. 22%.

Gut zwei Drittel der im Stadtteil Nellingen ansdssigen Einzelhandelsbetriebe weisen
eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%). Demgegeniiber
verfiigen nur drei Betriebe (rd. 4%) iber eine Verkaufsfldche von mehr als 400 gqm
(Gesamtstadt 9%). Davon wiederum ist nur ein Betrieb, ein im zentralen Versor-

gungsbereich Nellingen gelegener Supermarkt, grofRfldchig.

Abb. 13: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Nellingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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Im Vergleich zur Gesamtstadt besteht in Nellingen insgesamt ein etwas kleiner
strukturiertes Angebot, bedingt insbesondere durch an sonstigen integrierten und
nicht integrierten Standorten angesiedelte kleine Betriebe. Im zentralen Versor-
gungsbereich Nellingen sind hingegen einige gréfiere bzw. grofle Betriebe mit Fre-
quenzbringerfunktion zu verzeichnen, wenngleich auch hier insgesamt betrachtet

ein kleinteiliges Angebot vorliegt.

Ein grofier Teil der Verkaufsfldche (rd. 46%) und des Umsatzes (rd. 63%) entfdllt auf
den kurziristigen Bedarisbereich, wobei der deutlich hdhere Umsatzanteil auf die
tiberdurchschnittlichen Produktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel
und Apotheke sowie beim Lebensmittelhandwerk zuriickzufiihren ist. Das Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel allein verzeichnet Anteile von rd. 33% (Verkaufsfldche)
bzw. rd. 38% (Umsatz).

Einen vergleichsweise hohen Verkaufsfldchenanteil kdnnen mit rd. 39% die Sorti-
mente des mittelfristigen Bedarfsbereichs in der Summe auf sich vereinen. Die mit
Abstand grofite Verkaufsfldche entfdllt hier auf das Sortiment Bekleidung und Zube-
hor. Demgegeniiber verzeichnet der langfristige Bedarfsbereich mit 15% einen re-

lativ geringen Verkaufsflachenanteil.

Tab. 6: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Nellingen nach Bedarfsbereichen: Verkaufsflache und

Umsdtze
. Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente . .

in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 4,325 23,3
mittelfristiger Bedarf 3.625 8,9
langfristiger Bedarf 1.425 4,9
Summe 9.375 37,1

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind anndhernd drei Viertel der Verkaufsfldche
des Stadtteils Nellingen im zentralen Versorgungsbereich Nellingen angesiedelt. Im
sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich und im mitteliristigen Bedarfsbereich be-
findet sich das entsprechende Angebot nahezu vollstdndig im zentralen Versor-
gungsbereich. Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und im langfristigen Bedarfs-

bereich liegen die Verkaufsfldchenanteile des zentralen Versorgungsbereichs bei
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etwas mehr als 50%, da z.B. einige Getrdnkemdrkte auflerhalb dieses Bereichs an-
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b. 14: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Nellingen nach Standorttypen
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elle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

Tab. 7 sind die Bindungsquoten des Nellinger Einzelhandels differenziert nach
rtimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - dargestellt™:

In einigen Sortimenten des kurziristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 7 rot hinter-
legt) sind bei Bindungsquoten von rd. 80% bis 120% relativ geringe Kaufkraftzu-
und -abfliisse zu konstatieren. In den beiden fiir die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfi-
merie liegt jedoch ein deutlicher bzw. sehr deutlicher Kaufkraftabfluss vor.

Bei den meisten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 7 griin
hinterlegt) liegen erhebliche Kaufkraftabfliisse vor. Gegeniiber dem gesamtstddti-
schen Ergebnis sind jedoch (u.a.) bei den im besonderen Mafie innenstadtprdgen-
den Sortimenten Bekleidung und Zubehdr, Schuhe, Lederwaren und Sport/ Freizeit
deutlich héhere Bindungsquoten und somit diesbeziiglich eine hdhere Versor-

gungsfunktion zu verzeichnen.
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Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-

dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefit (aus dem Stadtteil abflieft).
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In den Sortimenten des langiristigen Bedarisbereichs (in Tab. 7 gelb hinterlegt)
flieft in einem sehr hohen Umfang Kaufkraft aus dem Stadtteil Nellingen ab. Eine
Ausnahme stellt das Sortiment Foto/ Optik dar. In diesem Sortiment, in dem in
etwa eine rechnerische Vollversorgung vorliegt, libertrifft die Bindungsquote des

Stadtteils Nellingen auch die der Gesamtstadt deutlich.

Tab. 7: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Nellingen

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
X
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien X
Uhren/ Schmuck X
Foto/ Optik und Zubehdr X
Medien X
Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.5.2 Zentraler Versorgungsbhereich Nellingen

3.5.2.1 Raumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbhe-
reichs Nellingen

Karte 6 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich der Hindenburgstrafie sowie um den Stadtbahnhaltepunkt Nellingen im Kreu-

zungsbereich Otto-Schuster-Strafte/ Ludwig-Jahn-Strafle.

Die hdchste Konzentration an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist im
Kreuzungsbereich HindenburgstrafRe/ Otto-Schuster-Strafe festzustellen. Dabei
handelt es sich vor allem um Betriebe des mitteliristigen Bedarfs (griine Punkte).
Insbesondere westlich im weiteren Verlauf der Hindenburgstrafie diinnt das Angebot
deutlich aus. Das Angebot wird hier dominiert durch ein gréfleres Sportgeschaft
sowie einen Haushaltswarenfachmarkt, die im Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie/
Moltkestrafie ansdssig sind. Nach Osten hin steigt der Anteil von Betrieben mit An-
gebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich an (rote Punkte). Im Kreuzungs-
bereich HindenburgstrafRe/ Denkendorfer Strafle befindet sich mit einem grofifla-
chigen Supermarkt der wesentliche Frequenzbringer des Bereichs. Hinsichtlich des
Dienstleistungsangebots sind entlang der Hindenburgstrafle keine besonderen Kon-
zentrationen festzustellen. Auffdllig sind die Ostlich des Kreuzungsbereichs Hinden-
burgstrafte/ Esslinger Strafe gelegenen offentlichen Einrichtungen (Volkshoch-

schule, Musikschule).

In den an die Hindenburgstrafie angrenzenden Seitenstrafien bestehen keine bzw.
nur einzelne Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Ausnahmen bilden kurze
Teilbereiche der Otto-Schuster-Strafte, der Bismarckstrafe und der Esslinger
Strafde ndrdlich der Hindenburgstrafe. Die in der Denkendorfer Strafle bestehenden
Angebote sind hingegen von den Angeboten in der Hindenburgstrafie rdumlich abge-

setzt.
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Karte 6: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Nellingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Die in Karte 6 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
verlduft entlang der Hindenburgstrafte zwischen der Esslinger Strafte bzw. Denken-
dorfer Strafte und dem Kreuzungsbereich Hindenburgstrafe/ Riegelstrafte. Westlich
angrenzend sind keine weiteren Einzelhandelsbetriebe zu verzeichnen, die ndchst-
gelegenen Dienstleistungsbetriebe sind bereits rdumlich abgesetzt.

Des Weiteren gehort der ostlich der Esslinger Strafle bzw. Denkendorfer Strafie
gelegene Platzbereich dem zentralen Versorgungsbereich an. Das Gebdude der
Volkshochschule bildet nach Osten einen prdgnanten stddtebaulichen Riegel, eine
Anbindung der dahinter liegenden Bereiche besteht (nur) mittels eines Fulwegs.
Weiterhin werden

- die Bismarckstrafie zwischen der Hindenburgstrafe und der Schwabstrafie,

- ein kurzes Teilstiick der Otto-Schuster-Strafie sowie

- der erweiterte Kreuzungsbereich Hindenburgstrafe, Esslinger Strafie und Den-

kendorfer Strafie
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dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen zugeordnet. Der Besatz bricht im wei-
teren Verlauf stark bzw. vollstandig ab. Lediglich entlang der Denkendorfer Strafie
ist eine gewisse Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben zu
verzeichnen, die jedoch vom Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie/ Denkendorfer
Strafle - wie erwdhnt - rdumlich-funktional abgesetzt ist. Zudem ist nahezu nur auf

der Ostlichen Seite der Denkendorfer Strafie ein Besatz festzustellen.

3.5.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich
Nellingen

Im zentralen Versorgungsbereich Nellingen befinden sich 46 Einzelhandelsbetriebe,
die eine Verkaufsfldche von insgesamt 6.675 qm auf sich vereinen. Das Angebot ist
kleinteilig, wenngleich bezogen auf die Gesamtstadt durchschnittlich strukturiert:
Rd. zwei Drittel der Betriebe weisen eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf,
wdhrend nur ein Betrieb, der bereits erwdhnte grofRfldchige Supermarkt, liber eine
Verkaufsfldche von mehr als 800 gm verfiigt (vgl. Abb. 13, S. 56).

Hdufigste Angebotsschwerpunkte sind das Sortiment Bekleidung und Zubehdr, dem
im Allgemeinen eine besondere Zentren-/ Innenstadtrelevanz zukommt, sowie das
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, das eine besondere
Nahversorgungsrelevanz besitzt. Verkaufsfldchenbezogen sind nach Bedarfsberei-
chen differenziert der mittel- und der kurzfristige Bedarfsbereich prdgend. Die
grofiten Verkaufsfldchenwerte sind dabei in den Sortimenten Nahrungs-/ Genuss-
mittel, Bekleidung und Zubehdr sowie Schuhe, Lederwaren zu verzeichnen. Umsatz-
bezogen dominiert auf Grund einer vergleichsweise hohen Fldchenleistung mehrerer
Betriebe der kurziristige Bedarfsbereich, und hier wiederum das Sortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel.

Tab. 8: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Nellingen nach Bedarfsberei-
chen: Verkaufsfliche und Umsdtze

. Verkaufsfliche | Umsatz in
Sortimente - -
in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 2.675 15,5
mittelfristiger Bedarf 3.200 8,5
langfristiger Bedarf 800 3,7
Summe 6.675 27,6

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die unechte Bindungsquote des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen, d.h. die

Relation des dort erzielten Umsatzes zur gesamtstddtischen Kaufkraft, betrdgt rd.

12%. Differenziert nach Sortimenten wird ersichtlich, dass der zentrale Versor-

gungsbereich Nellingen, dem eine unterzentrale Versorgungsfunktion zugeordnet

ist’!, rechnerisch allenfalls in geringem Mafe eine Versorgungsfunktion fiir die Ge-

samtstadt Ostfildern iibernimmt?:

Eine unechte Bindungsquote von 100%, d.h. eine rechnerische Vollversorgung fiir
Ostfildern insgesamt, wird in keinem Sortiment auch nur anndhernd erzielt.

Eine unechte Bindungsquote von mehr als rd. 27%, was per Saldo einen rechneri-
schen Kaufkraftzufluss von auflerhalb des Stadtteils bedeutet, wird lediglich im

Sortiment Schuhe, Lederwaren erreicht.

Abb. 15: Unechte Bindungsquoten zentraler Versorgungsbereich Nellingen

Drogerie/ Parfimerie; Apotheke

Bauf Garten, Tepp., Badenbelige |]

rechnerische Vollver- rechnerische Vollver-
sorgung StadtteilNellingen sorgung Ostfildern
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Lebensmittelhandwerk

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zao

Bekleidung und Zubehix
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Biichex

GPK, Geschenke, Hauszat
Haus- und Heimtextilien |
Uhcen/ Schmuck; Foto/ Optik |
Medien; Elektro/ Leuchten -:

Mibel, Antiquitdten
Sonstiges ]
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Aus Datenschutzgriinden wurden einzelne Sortimente zu Sortimentsbereichen zusammengefasst.
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-

amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel). Fiir die weite-
ren in Ostfildern bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und Zentren werden auf Grund der
nicht gegebenen zentraldrtlichen Versorgungsfunktion, d.h. einer planerischen Versorgungsfunktion
wesentlich liber den Stadtteil hinaus, keine unechten Bindungsquoten dargestellt.

In diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich die unechten Bin-
dungsquoten nur bedingt aussagekraftig sind: Hier kommt dem zentralen Versorgungshereich Nellin-
gen keine gesamtstdadtische Versorgungsfunktion zu, da die Sortimente des kurziristigen Bedarfsbe-
reiches wohnungsnah und damit vor Ort in den einzelnen Wohnsiedlungsbereichen angeboten wez-
den sollten. Demnach sollen insbesondere die Einwohner des Stadtteils Nellingen mit den im zent-
ralen Versorgungsbereich angesiedelten Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereiches versorgt
werden. Da der Bevdlkerungsanteil des Stadtteils Nellingen bei rd. 27% liegt, die unechte Bin-
dungsquote in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs jedoch - meist sehr deutlich - niedriger
ist, liegt auch bezogen auf die Stadtteilbevolkerung ein (meist) erheblicher Kaufkraftabfluss vor.
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3.5.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungshereich Nellingen

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen dargestellt. Einige

davon sind in Karte 7 abgebildet.

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Nellingen strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdrken

- Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine gute fufldufige Erreichbar-
keit fiir die Stadtteilbevdlkerung.

. Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben: Innerhalb des
Bereichs befinden sich in der Hindenburgstrafie je Fahrtrichtung zwei Bushalte-
stellen.

- Entlang der Hindenburgstrafte bestehen zahlreiche Querungsmdéglichkeiten fiir

FuRgdnger mittels Ampelanlagen und Zebrastreifen.
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- Flr Pkw-Kunden stehen entlang der Hindenburgstrafie in weiten Bereichen stra-
Renbegleitend Parkpldtze zur Verfiigung. Zudem gibt es im Kreuzungsbereich Hin-
denburgstrafie/ Denkendorfer Strafe eine Tiefgarage und ein Parkhaus.

- Es besteht v.a. im Bereich Lebensmittel ein gutes Grund-/ Nahversorgungsangebot,
u.a. anhand eines grofRfldchigen Supermarkts, eines Biomarkts, mehreren Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks sowie Lebensmittelfachgeschdften. Ergdnzend fin-
det am Platzbereich zwischen Volkshochschule und Kreuzungsbereich Hindenburg-
straBBe/ Denkendorfer Strafie Freitagvormittag ein Wochenmarkt statt.

- Auch in den sonstigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, z.B. Droge-

rie/ Parfiimerie, Apotheke oder Blumen, sind Angebote vorhanden.

Foto 9: Grof3flichiger Supermarkt Foto 10: Biomarkt

NEEE| "\

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

- Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist im Vergleich zu den sonstigen
zentralen (Versorgungs-)Bereichen ein relativ grofies und vielfdltiges Angebot im
mittel- und auch (iiblicherweise zentrenrelevanten) langfristigen Bedarfsbereich
auf. Dabei handelt es sich liberwiegend um inhabergefiihrte Fachgeschdfte, die
sowohl zur Individualitdt des Angebots als auch - grofitenteils - durch eine at-
traktive Warenprdsentation und Ladeneinrichtung zur Einkaufsqualitdt beitragen.

- Mit der Volkshochschule und der Musikschule befinden sich auch publikumsorien-
tierte dffentliche Einrichtungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Nellingen. Diese tragen wie auch das vergleichsweise grofte Dienstleistungsange-
bot zum Funktionsmix bei.

- Es sind sehr wenige Leerstdnde zu verzeichnen, was auch auf eine rasche Wieder-

belegung frei werdender Ladengeschdfte zuriickzufiihren ist.
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Foto 11: Positivbeispiel Schaufenstergestal- Foto 12: Eingangsbereich Volkshochschule
tung

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen verfiigt im Kreuzungsbereich Hinden-
burgstrafie/ Esslinger Strafte/ Denkendorfer Strafie liber eine deutliche Eingangs-
situation auf.

Die HindenburgstrafBe weist eine durchgdngige Begriinung anhand einer Baum-
reihe auf beiden Seiten der Strafle auf. Zudem sind an einigen Stellen Blumenam-
peln, attraktiv gestaltete Blumenbeete, Kunstwerke und auch ansprechende Wa-
renprdsentationen auf dem Gehweg zu verzeichnen.

Die (Vor-)Halle der Volkshochschule verfiigt iiber eine besondere architektonische
Qualitat.

Foto 13: Eingangssituation Hindenburgstrafie Foto 14: Gehweggestaltung durch Handler

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
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Schwadchen

- Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist eine lineare Struktur auf, die
nur ansatzweise aufgebrochen wird (Otto-Schneider-Strafie, Bismarckstrafie).

- Die Ost-West-Ausdehnung ist mit rd. 600 Metern dadurch bereits grenzwertig.

- Die Angebotsstruktur des Einzelhandels ist insgesamt betrachtet kleinteilig,
wenngleich einige grofiere Betriebe mit deutlicher Frequenzbringer- und Magnet-
betriebsfunktion existieren.

- Es besteht nur ein relativ geringes und weitestgehend einfaches Gastronomiean-
gebot. Dies gilt auch fiir die Gestaltung (v.a. Méblierung) der Auflengastronomie.

- Auf der nordlichen Seite der Hindenburgstrafie ist zwischen der Riegelstrafie und
der Otto-Schuster-Strafe eine deutliche funktionale Liicke zu verzeichnen.

- Weiterhin besteht entlang der Otto-Schuster-StrafRe keine stadtebaulich-funktio-
nale Anbindung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen mit der in relativ
geringer Entfernung gelegenen Stadtbahnhaltestelle.

- Die Bebauung ist sowohl hinsichtlich Hohe als auch Baustil sehr heterogen. Neben
drei- bis viergeschossigen, relativ grofdimensionierten Gebduden mit Flachdach
befinden sich zwei- bis dreigeschossige Wohnhduser mit Ladengeschdft im Erdge-

schoss und Giebeldach, vereinzelt sogar eingeschossige Flachbauten.

Foto 15: Funktionale Liicke

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

- In der Hindenburgstrafe als auch in der Esslinger Strafle und Denkendorfer Stra-
e ist ein sehr hohes Verkehrsautkommen zu verzeichnen.
- Zudem wird die Aufenthaltsqualitdt durch das Fehlen von grofleren Platzberei-

chen/ Ruhezonen in der Hindenburgstrafe in erheblichem Mafle eingeschrdnkt.
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Der Platzbereich vor der Volkshoch- und Musikschule nimmt diese Funktion auf

Grund seiner GrofRe und geringer gestalterischer Elemente nicht wahr.

Foto 17: Hohes Verkehrsaufkommen Foto 18: Unattraktive Platzgestaltung

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Die Gehwege innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besitzen keine einheit-
liche Pflasterung; im &stlichen Teilbereich der Hindenburgstrafte sind diese as-
phaltiert.

Zudem weisen die Gehwege an einzelnen Stellen eine geringe Breite auf. Teil-
weise sind vergleichsweise breite Gehwege und auch (potenzielle) kleinere Platz-
bereiche durch Beschilderung, Mdblierung, Werbeaufsteller, Warenstdnder und -
kdrbe etc. zugestellt.

Die bestehende Mdblierung, z.B. Sitzmdglichkeiten, Beleuchtung, Einfassungen der

Baumscheiben und Schaukasten, ist veraltet.

Foto 19: Unattraktive Moblierung Foto 20: Verengter Gehweg

ol

el T

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mai 2011
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Die Schaufenstergestaltung und Warenprdsentation - insbesondere im Aufienbe-
reich - mehrerer Einzelhandelsbetriebe ist zudem von geringer Qualitdt.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es keine (grofiere) Potenzialfld-
che. Lediglich unmittelbar angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich exis-
tieren zwei Potenzialfldachen, die sich fiir eine deutlich intensivere Nutzung eig-
nen wiirden. Auf Grund bestehender Nutzungen kénnen diese - wenn iiberhaupt -

nur mittel- bis langfristig entwickelt werden.

3.5.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft
Das Einzugsgebiet des Nellinger Einzelhandels, das auf Basis einer Herkunftserfas-
sung abgleitet wurde, zeigt, dass
die Stadt Ostfildern diesbeziiglich den Schwerpunkt darstellt,
dariber hinaus dieses vor allem die angrenzenden Nachbarstddte und -gemeinden
umfasst und
es sich insgesamt betrachtet im Wesentlichen auf nahe der Stadt Ostfildern gele-

gene Teilbereiche des nordlichen Landkreises Esslingen beschrdnkt.

Karte 8: Schematisches Einzugsgebiet des im Stadtteil Nellingen angesiedelten Einzelhandels

; L
05 5

. Pt e
Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen; Kartengrund-
lage: RegioGraph Analyse Version 11.
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Die Angaben der Hdndler zur Umsatzherkunft bestdtigen dieses Ergebnis. Demnach
werden rd. 70% des Umsatzes durch Kunden aus Ostfildern selbst erzielt, wobei der
Anteil der Kunden aus dem Stadtteil Nellingen daran wiederum rd. 70% ausmacht.
Dies bedeutet, dass etwa die Hdlfte des im Nellinger Einzelhandel erwirtschafteten
Umsatzes aus dem Stadtteil selbst stammt bzw. ca. die Hdlfte von auferhalb zu-
fliet. Bezogen allein auf den in Ostfildern erwirtschafteten Umsatz erreicht der
nahegelegene und relativ einwohnerstarke Stadtteil Scharnhauser Park mit rd. 9%
einen relativ hohen Anteil, wobei jedoch auch aus den anderen Stadtteilen Ostfil-
derns signifikante Anteile stammen. Hinsichtlich des aufierhalb Ostfilderns erziel-
ten Umsatzanteils weisen die in geringer Entfernung zu Nellingen gelegenen Stadt-
teile Esslingens, Berkheim und Zollberg, in der Summe sowie die siidlich an Ostfil-
dern angrenzende Gemeinde Denkendorf vergleichsweise hohe Anteilswerte von je

etwa 10% auf.

Abb. 16: Umsatzherkunft Stadtteil Nellingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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3.5.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.5.1 wurde bereits festgestellt, dass in den fiir die Nahversorgung wesent-
lichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie deutliche
Kaufkraftabflisse zu verzeichnen sind. Positiv ist hingegen zu vermerken, dass sich
das Angebot sowohl im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel als auch in den sonstigen
Sortimenten des kurziristigen Bedarfsbereichs deutlich iberwiegend an stddtebau-
lich integrierten Standorten - insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Nel-

lingen - befindet und somit zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne beitrdgt.

Hinsichtlich der rdumlichen Komponente der Nahversorgung ist fiir den Stadtteil
Nellingen festzustellen, dass im zentralen Versorgungsbereich Nellingen zwei Le-
bensmittelbetriebe - ein groffldchiger Supermarkt und ein Biomarkt - mit einem
hinreichenden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ansdssig sind. Auf
Grund ihrer zentralen Lage innerhalb des (Wohn-)Siedlungsbereichs des Stadtteils
besteht fiir den Grofiteil der Stadtteilbevdlkerung eine fufildufige Nahversorgungs-
moglichkeit. Auferhalb der 500 Meter-Nahversorgungsradien befinden sich lediglich

einige Siedlungsrandbereiche.

Karte 9: Raumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Nellingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

71



-

3.5.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Be

zuglich der Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil

Nellingen ansdssigen Hdndler zeigt sich bezogen auf einzelne Themenbereiche ein

di
ze
ge
rd
ge
ge
Ha
Be
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fferenziertes Bild. Insgesamt liberwiegen jedoch insgesamt wie auch in den ein-
Inen Themenfeldern - abgesehen vom Bereich Sonstiges - die negativen AuRerun-
n. Zudem liegt der Anteil der Hdndler mit ausschlieBlich negativen Angaben mit
. 25% deutlich iber demjenigen der Hdndler mit ausschliefilich positiven Nennun-
n von rd. 7%. Am Hdufigsten wurde der Bereich Auswahl/ Angebot von den Nellin-
r Einzelhdndlern thematisiert (rd. 79% der auf die offene Frage antwortenden
ndler). Ein vergleichsweise grofier Anteil von rd. 55% duflerte sich zudem zum
reich Verkehr.

Der Bereich Angebot wurde von zahlreichen Hdndlern sowohl negativ als auch po-
sitiv beurteilt. Zudem steht den Hdndlern mit ausschliefilich negativen Angaben
eine nahezu entsprechende Hindlerzahl mit ausschlieBlich positiven AuRerungen
gegeniiber. Positiv beurteilt wurden vor allem das Angebot allgemein und der
Sortiments-/ Branchenmix im Stadtteil Nellingen, wobei letztgenannter Aspekt je-
doch von einer etwas grofReren Handlerzahl negativ gesehen wurde. Weiterhin be-
steht aus der Sicht zahlreicher Hdndler ein zu geringes Nahversorgungs-/ Lebens-
mittelangebot im Stadtteil Nellingen. Das entsprechende Angebot im Kern des
Stadtteils Scharnhausen wurde von mehreren Héndlern ebenfalls als zu gering an-
gesehen. Demgegeniiber wurde die Konzentration des (grofRfldchigen) Einzelhan-
delsangebots im Scharnhauser Park von einer Vielzahl der Nellinger Hdndler, da
eine grofie Konkurrenz fiir das Angebot im Stadtteil Nellingen darstellend, nega-
tiv bewertet.

Der Themenbereich Verkehr wurde deutlich Gberwiegend negativ bewertet. Kriti-
siert wurden bezogen auf Nellingen insbesondere die Parkplatzsituation insge-
samt und die verkehrliche Situation, vor allem in der Hindenburgstrafie. Zudem
wurde die Stadtbahn von einigen Hdandlern als negativ bewertet, da sie aus Sicht
mehrerer Handler zum Kaufkraftabfluss aus Ostfildern beitrdgt. Positiv werden
von einigen Hdndlern die allgemeine Parkplatzsituation sowie die Parkgebiihren
in Nellingen bemerkt.

Bezogen auf den Bereich Atmosphdre wurde von einigen Hdndlern die fehlende
Sauberkeit kritisiert. Mehrere positive - und in etwas geringerer Anzahl auch ne-

gative - AuRerungen entfielen auf das Flair von Nellingen.
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Hinsichtlich des Kundenverhaltens wurde von einigen Hdndlern der Kaufkraftab-
fluss an nicht integrierte Standorte ("Griine-Wise-Strandorte”) negativ beurteilt.
Bei den relativ wenigen positiven AuRerungen ist kein inhaltlicher Schwerpunkt
festzustellen.

Die uneinheitlichen Offnungszeiten innerhalb Nellingens bildeten den wesentli-
chen Kritikpunkt im Bereich Zusammenarbeit. Zudem wurde die Ansiedlungspolitik
der Stadt Ostfildern von einigen Hdndlern negativ bewertet. Bezogen auf die re-
lativ wenigen positiven AuBerungen sind keine inhaltlichen Schwerpunkte zu kon-
statieren.

Die positiven AuRerungen des Themenbereichs Sonstiges bezogen sich im Wesent-
lichen auf die allgemeine Einzelhandelssituation. Negative Angaben betrafen u.a.

die Mietpreise und die starke Konkurrenz.

Abb. 17: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Nellingen aus Hdndlersicht

—— ﬁ |
1 1 L
Verkehs ——&

1 1 1

Atmosphiare

Zusammenarbeit

Sonstiges P—‘

nichts Negatives

nichts Positives W

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 50%
o positiv mnegativ osowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.5.6 Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Nellingen weist im Gegensatz zum Angebot
in den meisten anderen Stadtteilen Ostfilderns neben zahlreichen kleinen Betrieben

auch einige gréfiere und grofle Einzelhandelsbetriebe auf. Zudem dominieren zwar
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auch in Nellingen die nahversorgungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Be-
darfs, ein grofBer Teil des Einzelhandelsangebots entfdllt jedoch auf die Sortimente
des mittelfristigen und innenstadt-/ zentrenprdgenden Bedarfsbereichs. Demzufolge
weist der Stadtteil Nellingen - im Vergleich zu den meisten anderen Stadtteilen Ost-
filderns - in den meisten Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs
hohe Bindungsquoten auf, wenngleich sortimentsbezogen dennoch iiberwiegend

Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Nellingen konzentriert sich in hohem Mafie
auf den zentralen Versorgungsbereich Nellingen. Dieser bestdtigt auf Grund der o.g.
Angebotsstrukturen, insbesondere der zahlreichen Angebote im mittelfristigen Be-
darf, seine unterzentrale Versorgungsfunktion - auch wenn er rein quantitativ be-
trachtet selbst die Versorgung der Stadtteilbevélkerung Nellingens nur unvollstdn-
dig erfiillt. Das Einzugsgebiet des vom zentralen Versorgungsbereich dominierten
Nellinger Einzelhandels erstreckt sich liber den Stadtteil selbst auf die benachbar-
ten Stadtteile Berkheim und Zollberg der Stadt Esslingen sowie auf die Gemeinde
Denkendorf. Zudem konnten auch fiir die weiteren Stadtteilen Ostfilderns signifi-
kante Umsatzanteile festgestellt werden, was ebenfalls fiir die besondere Versor-
gungsfunktion des Stadtteils Nellingen - insbesondere des zentralen Versorgungsbe-

reichs - spricht.

Der zentrale Versorgungshereich gewdhrleistet weiterhin auf Grund seiner zentra-
len Lage innerhalb des Stadtteils wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Stadt-
teilbevdolkerung. In hohem Mafle tragen hierzu zwei Lebensmittelbetriebe bei. Neben
dem hinsichtlich Betriebsgréfien und Sortimenten vergleichsweise vielfdltigen Ein-
zelhandelsangebot weist der zentrale Versorgungsbereich Nellingen ein grofies An-
gebot an dffentlichen Einrichtungen und Dienstleistungen auf. Negativ sind hinge-
gen die weitgehend lineare Struktur, die fehlenden attraktiv gestalteten Platzberei-
che sowie das hohe Verkehrsaufkommen in der Hindenburgstrafe zu bewerten,

wodurch die Aufenthaltsqualitdt deutlich eingeschrdnkt wird.
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3.6 STADTTEIL PARKSIEDLUNG

3.6.1 Einzelhandelsangebot

Im Stadtteil Parksiedlung konnten im Rahmen der Hdndlerbefragung insgesamt sechs
Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk) festgestellt werden. Diese ver-
zeichnen eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 425 gm. Damit befinden sich nur rd. 3%
der Betriebe sowie 1% der Verkaufsfldche von Ostfildern insgesamt in diesem

Stadtteil, dessen Bevolkerungsanteil immerhin rd. 7% bis 8% betrdgt.

Abgesehen von einem Betrieb, einem Lebensmittel-SB-Markt, mit einer Verkaufsfld-
che im Bereich von 201 bis 400 gm weisen die o.g. Geschdfte eine Verkaufsfldche
von je bis zu 50 gm auf. Das geringe Angebot des Stadtteils, das sich mit Ausnahme
eines an einem nicht integrierten Standort gelegenen Hofladens im zentralen Be-
reich Parksiedlung befindet (vgl. Kap. 3.6.2), weist damit eine sehr kleinteilige

Struktur auf.

Abb. 18: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Parksiedlung

100%
% N C=> 800 gm
80% o401 bis =< 800 qm
70% =201 bis == 400 qm
=101 bis =< 200 gqm
a0 m51 bis =< 100 qm
50% m=< 50 qm
50%
30% -
20% -
10% -
0% +— — - 1 o
ZB nicht j Parksiedlung | Ostfildern
Parksiedlung integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Die im Stadtteil insgesamt angesiedelte Verkaufsfldche - und entsprechend der er-
zielte Umsatz - entfdllt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Den gréfiten sorti-
mentsbezogenen Verkaufsfldchenanteil weist das fiir die Nahversorgung besonders

wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 75% auf.
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Tab. 9: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Parksiedlung nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfldche
und Umsdtze

. Verkaufsflache | Umsatz in
Sortimente

in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 4.25 4,1
mittelfristiger Bedarf 0 0,0
langfristiger Bedarf 0 0,0
Summe 425 4,1

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind gut 95% der Verkaufsfldche des Stadtteils,
die ausschlieBlich dem nahversorgungsrelevanten, kurzfristigen Bedarfsbereich zu-
zuordnen ist (s.0.) im zentralen Bereich Parksiedlung angesiedelt. Im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel betrdgt der Anteilswert des zentralen Bereichs ebenfalls
gut 95%, bezogen auf den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich ist das Angebot
sogar ausschliefilich innerhalb des zentralen Bereichs angesiedelt. Aufierhalb des
zentralen Bereichs befindet sich, wie erwdhnt, lediglich ein Hofladen an einem
nicht integrierten Standort, der ein geringes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Ge-

nussmittel aufweist.

Abb. 19: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Parksiedlung nach Standorttypen

400
350 +
300
E 250 -
™ 200 4
150 +
100
50 | .
0 - | —
Nahrungs- und sonst. kurzfr. mittelfristiger langfristiger
Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf
m 7B Parksiedlung Osonstige integriert @nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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Tab. 10: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Parksiedlung

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren, Babyausstattung

X | X[ X [X|X<]X|[X

Biicher

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
Bestecke

>

Haus-/ Heimtextilien
Uhren/ Schmuck
Foto/ Optik und Zubehdr

Medien

Elektro/ Leuchten

XX | X[ X|X] X

Teppiche, Bodenbeldge

baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In Tab. 10 sind die Bindungsquoten des Einzelhandels im Stadtteil Parksiedlung dif-
ferenziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - dargestellt®:

In den meisten Sortimenten des kurzfristigen Bedarisbereichs (in Tab. 10 rot hin-
terlegt) sind bei Bindungsquoten von bis zu rd. 40% sehr hohe Kaufkraftabflisse
zu konstatieren. Dies gilt auch fiir die beiden hinsichtlich der Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfi-

merie. Eine etwas h6here Bindungsquote - jedoch noch immer ein deutlicher Kauf-

>3 Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-
dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zuflief’t (aus dem Stadtteil abflieft).
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kraftabfluss - ist beim Lebensmittelhandwerk zu verzeichnen. In etwa eine rech-
nerische Vollversorgung liegt - bedingt auch durch die vergleichsweise geringe
Einwohnerzahl des Stadtteils Parksiedlung - im Sortiment Apotheke vor.

Bei den Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 10

griin bzw. gelb hinterlegt) ist kein Angebot vorhanden.

3.6.2 Zentraler Bereich Parksiedlung

3.6.2.1 Rdumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Bereichs
Parksiedlung

Karte 10 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich des Herzog-Philipp-Platzes sowie des unmittelbar an diesen nordwestlich an-
schlieffenden Bereichs der Robert-Koch-Strafie. Dieser Bereich wird als zentraler
Bereich abgegrenzt: Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot hinsichtlich Quantitdt
und Vielfalt zu gering, um den Bereich als zentralen Versorgungsbereich einzustufen
(vgl. Kap. 2.2.1.1).

Karte 10: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Bereichs
Parksiedlung

Parksiedlung

Einzelhandel
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i & Medizinischer Bereich
! | - e — > l.‘L’ A Gastronomie
! | 4 rd. 150 Meter | A& Einzelhandelsnahe und sonstige
| B il @ dtrentliche und coziale Einricntung
i I | ': * Vergnigungsslillen
': e Il teerstand
] n 40 C kD L Herer 0

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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Westlich und 6stlich des Herzog-Philipp-Platzes ist eine vergleichsweise hohe Be-
satzdichte zu verzeichnen. Das Angebot wird im Bereich der westlichen Ladenzeile
vor allem durch gastronomische Angebote geprdgt. Die dstliche Ladenzeile weist ne-
ben drei Einzelhandelsbetrieben vor allem einzelhandelsnahe Dienstleistungen auf,
zudem ist im erwdhnten Lebensmittel-SB-Markt eine Postagentur ansdssig. Entlang
der Robert-Koch-Strafie sind einige offentliche Einrichtungen, u.a. das Pfarramt
und die Kindertagesstdtte der Dietrich-Bonhoeffer-Kirche sowie ein Senioren- und
Pflegeheim, zu verzeichnen. Angrenzend an den zentralen Bereich befinden sich

keine weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe.

Der im norddstlichen Teil des Herzog-Philipp-Platzes gelegene Lebensmittel-SB-
Markt nimmt - auf Grund der seiner vergleichsweise geringen Verkaufsfldche - eine
eingeschrdnkte Frequenzbringerfunktion innerhalb des Bereichs wahr. Dieser Be-
trieb besitzt dabei (dennoch) eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die benach-

barten Wohnbereiche.

3.6.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Bereich Parksiedlung

Im zentralen Bereich Parksiedlung sind finf Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsfldche von insgesamt rd. 400 gm angesiedelt. Die Struktur ist sehr kleinteilig:
Der grofite Betrieb, der bereits erwdhnte Lebensmittel-SB-Markt weist eine Ver-
kaufsfldche von deutlich weniger als 400 gm auf, die Verkaufsfldchen der weiteren

Betriebe des zentralen Bereichs liegen bei weniger als 50 gm.

Tab. 11: Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich Parksiedlung nach Bedarfsbereichen: Ver-
kaufsfldache und Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 400 4,0
mittelfristiger Bedarf 0 0,0
langfristiger Bedarf 0 0,0
Summe 400 4,0

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Das Angebot umfasst ausschlieflich nahversorgungsrelevante Sortimente des kurz-

fristigen Bedarfsbereichs: Neben dem o.g. Lebensmittelbetrieb sind zwei Bdcker,
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eine Apotheke sowie ein kleines Schreibwarengeschdft innerhalb des zentralen Be-

reichs ansdssig.

3.6.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Be-
reich Parksiedlung

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Bereichs Parksiedlung dargestellt. Einige davon

sind in Karte 11 enthalten.

Karte 11: Zentraler Bereich Parksiedlung - strukturelle Aspekte

- p ¥ L .
> o & & (W) (V) GpNV-Haltestelle
O % g FuBgangeriiberweg

%
\ i, o
. A

e
£

n Parkplatz
Potenzialfliache

* Magnetbelrieb
@ Angebotsschwerpunkt

[] Abgrenzung ZvB

Parksiedlung
@ rinrelhandsl
Dienstleistung
& Dienstleistungen
&  dltentliche und sezlale Einzichiung

[l teerstand

e =
oy [ w oo W B LB Heler
e

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdrken
Der zentrale Bereich Parksiedlung liegt zentral innerhalb des Wohnsiedlungsbe-
reichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine sehr gute fufRldufige Erreichbarkeit
fur die Stadtteilbevdlkerung.
Das Umifeld des zentralen Bereichs weist eine hohe Einwohnerdichte auf. Die

(Nah-)Versorgungsfunktion des zentralen Bereichs ist darauf bezogen sehr hoch.
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. Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben: Innerhalb des
Bereichs befindet sich in der Robert-Koch-Strafie eine Bushaltestelle.

- Fiir den MIV bestehen in Relation zum Angebot zahlreiche Parkmdéglichkeiten.

- Die Grund- bzw. Nahversorgung der umliegenden Wohnbereiche wird durch das
bestehende Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich noch hinreichend gewdhr-
leistet. Von hoher Bedeutung ist diesbeziiglich der o.g. Lebensmittel-SB-Markt mit
eingeschrdnkter Frequenzbringerfunktion. Aber auch die beiden Bdckereifilialen,
die Apotheke sowie der am Freitagvormittag am Herzog-Philipp-Platz stattfinden-
de Wochenmarkt tragen hierzu bei.

- Der zentrale Bereich weist mehrere 6ffentliche Einrichtungen auf, die zur Funkti-
onsvielfalt und auch zur Frequenz beitragen.

- Der dffentliche Raum des Herzog-Philipp-Platzes ist zu einem groflen Teil als
parkdhnliche (Griin-)Fldche gestaltet, der durch Bdnke und eine Skulptur eine Auf-
enthaltsqualitdt und Attraktivitdt verliehen wird.

- Die westliche Ladenzeile stellt inklusive der vorgelagerten Fldchen ein relativ

grofRes Entwicklungspotenzial innerhalb des zentralen Bereichs dar.

Foto 21: Lebensmittel-SB-Markt Foto 22: Parkdhnliche Griingestaltung

e ':', If% ’ '“;. ..'_‘-.
T ol i
; . 3 ; ,"‘ .

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Schwadchen

- Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs, welches sich ausschlieBlich auf
den nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich beschrdnkt, ist sehr
gering.

- Die Angebotsstruktur ist weiterhin sehr kleinteilig; ein Betrieb mit deutlicher

Frequenzbringerfunktion besteht nicht.
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Bezogen auf das Gesamtangebot ist ein sehr hoher Anteil an einfachen gastrono-

mischen Einrichtungen zu verzeichnen.

Die Schaufenster- und Aufiengestaltung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und

gastronomischen Betriebe ist zu einem groflen Teil unattraktiv.

Die Moblierung des offentlichen Raums ist veraltet. Zudem ist eine mangelnde

Sauberkeit festzustellen.

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park befindet sich in geringer

Entfernung zum zentralen Bereich Parksiedlung und stellt auf Grund seines sehr

groflen nahversorgungsrelevanten Angebots eine erhebliche Konkurrenz dar.

Foto 23: Anhdufung von Gastronomie in west- Foto 24:
licher Ladenzeile

| 'Flﬁ'm'u '

&

=
Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.6.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Veraltete Méblierung

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels im Stadtteil Parksiedlung wurde auf Basis der

Hindlerbefragung abgeleitet®®. Dabei zeigt sich, dass mehr als 95% des Umsatzes

mit Kunden aus Ostfildern selbst erzielt wird und nahezu keine Zufliisse aus den an-

deren Stadtteilen Ostfilderns zu verzeichnen sind.

> Bei der in Ostfildern insgesamt durchgefiihrten Kundenherkunftserfassung liegen aus dem Stadtteil

Parksiedlung keine Ergebnisse vor.
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Abb. 20: Umsatzherkunft Stadtteil Parksiedlung
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.6.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.6.1 wurde festgestellt, dass in dem fir die Nahversorgung wesentlichen
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

sehr hohe Kaufkraftabflisse zu verzeichnen sind,

das entsprechende geringe Angebot sich nahezu vollstandig innerhalb des zentra-

len Bereichs Parksiedlung befindet.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung ist fiir den Stadtteil Parksiedlung fest-
zustellen, dass der im zentralen Bereich liegende Lebensmittel-SB-Markt relativ
zentral innerhalb des (Wohn-)Siedlungsbereichs des Stadtteils liegt. Zudem befin-
den sich die stidlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Parksiedlung innerhalb
der 500 Meter-Umkreise der im siidlich angrenzenden Stadtteil Scharnhauser Park
gelegenen Lebensmittelbetriebe. Letztlich besteht fiir einen Grofteil der Bevdlke-
rung des Stadtteils Parksiedlung eine fuflldufige Nahversorgungsmaoglichkeit.
Auferhalb der 500 Meter-Nahversorgungsradien befinden sich die 6stlich der Bres-
lauer Strafie gelegenen Wohnsiedlungsbereiche entlang der Danziger Strafle bzw.

Konigsberger Strafie.
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Karte 12:Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Parksiedlung und im an-
grenzenden Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

3.6.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Parksiedlung an-
sissigen Hindler ldsst sich wie folgt beschreiben’:
Positive Aussagen waren nahezu nur fiir Angebote in anderen Stadtteilen zu
verzeichnen.
Das Angebot im Stadtteil Parksiedlung wurde im Hinblick auf die Versorgungs-
und auch Frequenzbringerfunktion als zu gering beurteilt.
In diesem Zusammenhang wurde auch das Kunden-/ Kaufverhalten der Stadtteilbe-
volkerung - Versorgung in anderen Stadtteilen - mehrfach genannt.
Kennzeichnend hinsichtlich der Stimmung unter den Hdndlern im Stadtteil Park-
siedlung ist auch, dass diese mehrheitlich keine positiven AuBerungen machten,

wdhrend von allen antwortenden Hdndlern negative Aspekte genannt wurden.

°> Auf Grund der geringen Anzahl von Hdndlern im Stadtteil Parksiedlung wird auf eine graphische

Darstellung verzichtet.
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3.6.6 Fazit

Der Stadtteil Parksiedlung weist ein sehr geringes Einzelhandelsangebot auf, das
zudem extrem kleinteilig strukturiert ist. In den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfs sind - abgesehen vom Sortiment Apotheke - er-
hebliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, in den Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfs besteht kein Angebot. Der Einzelhandel im Stadtteil Parksied-
lung nimmt daher nur eine sehr eingeschrdankte Versorgung fiir den Stadtteil wahr,

von aufderhalb bestehen nahezu keine Zufliisse.

Dennoch ist das Angebot, das sich auf den zentralen Bereich konzentriert, insbeson-
dere fiir die eingeschrdnkt mobile Bevdlkerung von Bedeutung: Ein grofler Teil der
Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Parksiedlung wdre beispielsweise ohne den
im zentralen Bereich existierenden Lebensmittel-SB-Markt nicht mehr fufildufig nah-
versorgt. Auf Grund der Ndhe des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park
mit seinen grofifldchigen nahversorgungsrelevanten Angeboten erscheint der o.g.
Lebensmittelbetrieb im zentralen Bereich jedoch nachhaltig in seinem Fortbestand

gefdhrdet.

Neben funktionalen, einzelhandelsbezogenen Mdngeln weist der zentrale Bereich
Parksiedlung noch weitere Defizite - z.B. sanierungsbediirftige Moblierung und Sau-
berkeit des dffentlichen Raums - auf. insbesondere auf Grund der in weiten Teilen
parkdhnlichen Gestaltung besitzt der zentrale Bereich dennoch eine gewisse Aufent-

haltsqualitat.

3.7 STADTTEIL RUIT

3.7.1 Einzelhandelsangebot

Das im Rahmen der Hdndlerbefragung festgestellte Einzelhandelsangebot im Stadt-
teil Ruit umfasst insgesamt 37 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk)
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 5.175 gm. Bezogen auf das Gesamtangebot in
Ostfildern entspricht dies einem Anteil von rd. 22% bezogen auf die Betriebszahl,
wdhrend der Anteil an der gesamtstddtischen Verkaufsfldche auf Grund der kleintei-

ligen Angebotsstruktur (s.u.) nur rd. 12% betrdgt.
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Gut zwei Drittel der im Stadtteil Ruit ansdssigen Einzelhandelsbetriebe weisen eine
Verkaufsfldche von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%), liber bis zu 200 gm
Verkaufsfldche verfiigen rd. 89% der im Stadtteil gelegenen Betriebe (Gesamtstadt
81%). Demgegeniiber existiert nur ein groffldchiger Betrieb in Form eines Lebens-
mitteldiscounters (Gesamtstadt acht Betriebel). Das Einzelhandelsangebot des Stadt-
teils Ruit ist im Vergleich zur Gesamtstadt somit noch etwas kleinteiliger. Dies gilt
insbesondere fiir die Gesamtheit der integrierten Standorte. Dort weisen knapp
70% der Betriebe eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm und anndhernd 95% der Be-

triebe eine Verkaufsflache von bis zu 200 gm auf.

Abb. 21: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Ruit
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Gut 60% der Verkaufsflache und - auf Grund liberdurchschnittlicher Produktivitdten
in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie beim Lebensmit-
telhandwerk - rd. 80% des Umsatzes entfallen auf den kurziristigen Bedarfsbereich.
Die grofiten sortimentsbezogenen Anteilswerte weist das fiir die Nahversorgung be-
sonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 42% bezogen auf
die Verkaufsfldche bzw. rd. 52% bezogen auf den Umsatz auf.

Anndhernd 30% der Verkaufsfldche kénnen die Sortimente des mittelfristigen Be-
darfsbereichs auf sich vereinen. Dabei ist kein eindeutiger Sortimentsschwerpunkt

auszumachen, die hdchsten Werte entfallen auf die Sortimente Bekleidung und Zube-
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hor, Haus- und Heimtextilien sowie Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat.
Der Umsatzanteil des mittelfristigen Bedarfsbereichs weist auf Grund der unter-
durchschnittlichen Flachenleistungen der meisten Sortimente mit rd. 11% einen
deutlich geringeren Anteilswert auf.

Rd. 9% der Verkaufsfldche und auch des Umsatzes verzeichnet der langfristige Be-
darfsbereich, grofiere Angebote sind hier in keinem Sortiment festzustellen. Beson-
ders geringe Produktivitdten liegen bei den Sortimenten Teppiche, Bodenbeldge

und Mobel, Antiquitdten vor.

Tab. 12: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Ruit nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfldche und

Umsdtze
. Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente . .

in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 3.225 20,9
mittelfristiger Bedarf 1-450 3,0
langfristiger Bedarf 475 2,3
Summe 5.175 26,1

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind gut 50% der Verkaufsflache des Stadtteils
Ruit im zentralen Versorgungsbereich Ruit angesiedelt. Differenziert betrachtet ist
im fiir die Nahversorgung besonders wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel mehr als die Hdlfte der Verkaufsflache an nicht integrierten Standorten ange-
siedelt. Zuriickzufiihren ist dies insbesondere auf den bereits erwdhnten groffld-
chigen Lebensmitteldiscounter sowie einen Getrdnkemarkt. Demgegeniiber befinden
sich im sonstigen kurziristigen Bedarfsbereich rd. drei Viertel und im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich anndhernd zwei Drittel der Verkaufsfldche im zentralen Versor-
gungsbereich. Selbst im langfristigen Bedarfsbereich betrdgt der Anteilswert rd.
55%, da in den Ublicherweise fldchenintensiven und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten dieses Bedarfsbereichs, Mébel, Antiquitdaten und baumarkt-/ gartencenter-

spezifische Sortimente, insgesamt nur ein sehr geringes Angebot besteht.
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Abb. 22: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Ruit nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

In Tab. 7 sind die Bindungsquoten des im Stadtteil Ruit ansdssigen Einzelhandels
differenziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - darge-
stellt’®:
Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, das fiir die Grund-/ Nahversorgung von
besonderer Bedeutung ist, wird zumindest anndhernd eine rechnerische Vollver-
sorgung der Stadtteilbevdélkerung gewdhrleistet. Dies gilt ebenso fiir das Sorti-
ment Apotheke. Demgegeniiber sind in den weiteren Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs (in Tab. 13 rot hinterlegt) bei Bindungsquoten von deutlich weni-
ger als 80% erhebliche Kaufkraftabfliisse zu konstatieren.
Bei den meisten Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs
(in Tab. 13 griin bzw. gelb hinterlegt) liegen hohe Kaufkraftabfliisse von 40% und
mehr vor. Lediglich in den Sortimenten Sport/ Freizeit sowie Haus- und Heimtex-
tilien werden etwas hdhere Bindungsquoten - bei jedoch immer noch deutlichen

Kaufkraftabfliissen - erzielt.

°® Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-

dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefit (aus dem Stadtteil abflieft).
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Tab. 13: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Ruit

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X

Apotheke X

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X

Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
X
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien X

Uhren/ Schmuck X

Foto/ Optik und Zubehdr X

Medien X

Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.7.2 Zentraler Versorgungsbereich Ruit

3.7.2.1 Raumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbhe-
reichs Ruit

Karte 13 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich

der Hedelfinger Strafe siidlich der Stadtbahnlinie,

der Kirchheimer Strafle bis zur Otto-Vatter-Strafie,

der Otto-Vatter-Strafie sowie

der Stuttgarter Strafle bis zur Horbstrafe.
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Die hochste Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist im siidlichen
Bereich der Hedelfinger Strafie sowie entlang der Kronenstrafe und der Kirchhei-
mer Strafle um den Kronenplatz festzustellen. Im weiteren Verlauf der Kirchheimer
Strafle nach Westen zeigen sich deutliche funktionale Liicken. Dies gilt ebenso fiir
die Stuttgarter Strafle unmittelbar westlich der Einmindung der Scharnhauser
Strafle. In der Kronenstrafle sind Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen,
aufler im Bereich des Kronenplatzes, nur im Kreuzungsbereich mit der Stuttgarter

Strafie zu verzeichnen.

Karte 13: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Ruit
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Das Angebot wird durch Betriebe mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich (rote Punkte) dominiert, die sich vor allem entlang der Hedlefinger
Strae und der Kronenstrafe konzentrieren. Im Ubergang der Kirchheimer StraRe
zur Stuttgarter Strafle befinden sich einige Betriebe des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs. Der wesentliche Frequenzbringer des Bereichs, ein Supermarkt mit einer

Verkaufsfldche deutlich unterhalb der GrofRflachigkeit, befindet sich an der westli-
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chen Seite der Hedelfinger Strafle ndrdlich des Kronenplatzes. Hinsichtlich des
Dienstleistungsangebots sind mit Ausnahme der zahlreichen, weitldufig angesiedel-
ten offentlichen Einrichtungen entlang der Kirchheimer Strafe, der Otto-Vatter-
Strafe und des Justinus-Kerner-Wegs (u.a. Rathaus, evangelisches Gemeindehaus,

Sporthalle) keine besonderen Konzentrationen festzustellen.

Die in Karte 13 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungshereichs Ruit er-
streckt sich auf die Hedelfinger Strafle siidlich der Stadtbahnlinie, die Kronen-
strafe im Bereich des Kronenplatzes und die Kirchheimer Strafie bis etwas liber den
Kreuzungsbereich mit der Hedelfinger Strafie hinaus. Der westliche Teilbereich der
Kronenstrafle wird ebenso wie der dstliche Teil der Kirchheimer Strafe auf Grund
des nicht bzw. kaum vorhandenen Besatzes nicht dem zentralen Versorgungsbereich
zugeordnet. Auf Grund einer deutlichen funktionalen Liicke unmittelbar westlich der
Einmiindung der Scharnhauser Strafle in die Stuttgarter Strafe gehdren auch die
Betriebe im Kreuzungsbereich Stuttgarter Strafle/ Kronenstrafle nicht zum zentralen

Versorgungsbereich Ruit.

3.7.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich Ruit
Der zentrale Versorgungsbereich Ruit umfasst 24 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfldche von insgesamt rd. 2.750 gm. Das Angebot weist eine sehr kleinteilige
Struktur auf: Rd. zwei Drittel der Betriebe verfiigen iiber eine Verkaufsfldche von
bis zu 100 gm; nur ein Betrieb, der o.g. Supermarkt, weist eine Verkaufsflache von

mehr als 400 gm auf.

Hdufigster Angebotsschwerpunkt ist das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Le-
bensmittelhandwerk, das eine besonders hohe Nahversorgungsrelevanz besitzt. Nach
Bedarfsbereichen differenziert dominiert der kurzfristige Bedarisbereich mit rd.
55% Verkaufsfldchenanteil. Der Umsatzanteil liegt auf Grund vergleichsweise hoher
Flachenleistungen in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhand-
werk und Apotheke sogar bei gut 75%. Die grofite Verkaufsflache ist mit rd. 725 gm

im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zu verzeichnen.
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Tab. 14: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Ruit nach Bedarfsbereichen:
Verkaufsfliche und Umsdtze

. Verkaufsflache | Umsatz in
Sortimente . .
in qm Mio. €

kurzfristiger Bedarf 1.550 9,3
mittelfristiger Bedarf 925 2,0
langfristiger Bedarf 275 0,8
Summe 2.750 12,1

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.7.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwiachen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbhereich Ruit

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Ruit dargestellt. Diese sind

teilweise in Karte 14 abgebildet.

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Ruit - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

92



-

Stdrken
Der zentrale Versorgungsbereich Ruit liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine sehr gute fufRldufige Erreich-
barkeit fiir die Stadtteilbevdlkerung.
Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV gegeben: Am ndrdlichen Rand
des zentralen Versorgungsbereichs in der Hedelfinger Strafle befinden sich eine
Bus- und eine Stadtbahnhaltestelle.
Es besteht ein gutes Nahversorgungsangebot, insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Neben dem bereits erwdhnten Supermarkt existieren ein Lebens-
mittel-SB-Geschdft, ein Obst- und Gemiisegeschdft und mehrere Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks.
Daneben ergdnzen u.a. ein Drogeriemarkt, zwei Apotheken, eine Parfiimerie mit
Reformwarenangebot, ein Blumenladen sowie ein Geschdft mit Zeitungen/ Zeit-
schriften und Papier- und Schreibwaren das Angebot des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs.
Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind einzelne Angebote vorhanden,

u.a. in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und Haushaltswaren.

Foto 25: Supermarkt in der Hedelfinger Foto 26: Nahversorgungsrelevante Angebote
Strafie in der Kronenstrafle
- [ | i

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Der dffentliche Raum weist im Bereich der Hedelfinger Strafie u.a. durch die Be-
griinung (Bdume, Blumenampeln) sowie die Pflasterung der Gehwege und Park-
buchten eine attraktive Gestaltung auf.

Der Kronenplatz verfiigt grundsdtzlich liber ein hohes Potenzial als zentraler Mit-

telpunkt mit Aufenthaltsqualitdt und als Kommunikationstreff innerhalb des zen-
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tralen Versorgungsbereichs. Durch die ansdssige Gastronomie wird diese Funktion
ansatzweise wahrgenommen.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es nur wenige Leerstdnde zu

verzeichnen.

Foto 27: Offentlicher Raum Hedelfinger Foto 28: Kronenplatz mit Gastronomie
Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Sc
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Der zentrale Versorgungsbereich Ruit weist eine sehr kleinteilige Angebotsstruk-
tur auf.

Der in der Hedelfinger Strafie angesiedelte Lebensmittelbetrieb verfiigt nur liber
eine vergleichsweise geringe Verkaufsflache unterhalb der Groffldachigkeit. Seine
Frequenzbringerfunktion wird zudem durch einen grofifldchigen Lebensmitteldis-
counter, der sich an einem nicht integrierten Standort innerhalb des Stadtteils
befindet, eingeschrdnkt.

Der Wochenmarkt findet am Freitagnachmittag auflerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs vor dem Rathaus statt.

Die am Kronenplatz gelegenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind
liberwiegend nur tUber eine verwinkelte Passage zu erreichen.

Vor allem in der Kirchheimer Strafle besteht ein hohes Verkehrsaufkommen. Dabei
bestehen fiir FuBgdnger - bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich - nur an
den Rdndern Querungsmdéglichkeiten. Zudem ist keine direkte Querung der Kirch-
heimer Strafe im Kreuzungsbereich Kirchheimer Strafie/ Hedelfinger Strafle auf
der Seite des Kronenplatzes - auf Grund des Niveauunterschieds zwischen Fulweg

und Fahrbahn - méglich.



Foto 29: Passage am Kronenplatz

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

In der Hedelfinger Strafe sind keine Querungsmdglichkeiten fiir Fufdgdnger zu
verzeichnen. Die fiir FuBgdnger nutzbare Breite der Gehwege ist hier auf Grund
von Lichtmasten, Parkscheinautomaten, Begriinung, Warenstander, Bestuhlung etc.
teilweise gering.

Sowohl innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs als auch an seinen Rdndern

existiert keine gréfiere Potenzialfldche.

Foto 30: Fehlende Querungsmdglichkeit fiir Foto 31: Schmale (nutzbare) Gehwege in Heu-
Fufgdnger durch Niveauunterschied madener Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.7.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das nachfolgend dargestellte Einzugsgebiet des Ruiter Einzelhandels wurde auf Ba-
sis einer Herkunftserfassung abgleitet. Dabei zeigt sich, dass die Stadt Ostfildern

diesbeziiglich den eindeutigen Schwerpunkt darstellt. Dariiber hinaus kénnen in den
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siidlich an Ostfildern angrenzenden Kommunen Neuhausen auf den Fildern und Den-

kendorf hohere Bevdlkerungsanteile durch den Ruiter Einzelhandel erreicht werden.

Karte 15:Schematisches Einzugsgebiet des im Stadtteil Ruit angesiedelten Einzelhandels

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Zu beriicksichtigen ist bei der obigen Darstellung jedoch, dass sich diese zum einen
jeweils auf die Gesamtkommune und nicht auf einzelne Stadt-/ Ortsteile bezieht.
Zum anderen werden relative Werte (Bevdlkerungsanteile) dargestellt. Bei Betrach-
tung der Absolutwerte sowohl der Herkunftserfassung als auch der Hdndlerbefra-
gung zur Umsatzherkunft ist neben dem hohen Anteil von anndhernd 75% (Her-
kunftserfassung) bzw. ca. 80% (Umsatzherkunft) fiir Ostfildern ein hoher Anteilswert
fur Stuttgart von gut 15% (in beiden Befragungen) zu verzeichnen. Demgegeniiber
sind die weiteren Stadte und Gemeinden im Umifeld von Ostfildern fiir den Ruiter

Einzelhandel nur von nachgeordneter Bedeutung.
Von dem innerhalb Ostfilderns erzielten Umsatz entfallen anndhernd drei Viertel auf

Kunden aus dem Stadtteil Ruit selbst. Gut die Halfte des in Ruit erzielten Umsatzes

stammt somit aus dem Stadtteil selbst.
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Einen relativ grofien Anteil verzeichnet zudem der nahegelegene Stadtteil Kemnat:
Knapp 20% des in Ostfildern insgesamt erzielten Umsatzes stammen von hier. Die

Anteilswerte der weiteren Stadtteile Ostfilderns sind hingegen marginal.

Abb. 23: Umsatzherkunft Stadtteil Ruit
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.7.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

Quantitativ konnte in Kap. 3.7.4 festgestellt werden, dass in den fiir die Nahversor-
gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie
eine anndhernde rechnerische Vollversorgung bzw. ein deutlicher Kaufkraftabfluss
bestehen. Dabei befindet sich im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel das Angebot
jedoch lberwiegend auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ruit in nicht in-

tegrierter Lage.

Bezogen auf die rdumliche Nahversorgung befindet sich der liberwiegende Teil der
Wohnsiedlungsgebiete des Stadtteils Ruit innerhalb der 500 Meter-Umkreise der im
Stadtteil gelegenen Lebensmittelbetriebe. Zuriickzufiihren ist dies im Wesentlichen

auf den im zentralen Versorgungsbereich Kemnat angesiedelten Supermarkt. Der an
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einem nicht integrierten Standort ansdssige Lebensmitteldiscounter nimmt hingegen
nur in geringem Umfang Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne wahr.
Flir die Siedlungsteilbereiche entlang der Wilhelm-Rdntgen-Strafle sowie 0Ostlich

der Forststrafie besteht jedoch keine fufildufige Nahversorgungsmaoglichkeit.

Karte 16:Rdaumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Ruit
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

3.7.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hindlersicht

Hinsichtlich der Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Ruit
ansdassigen Hdndler zeigt sich ein deutlich negatives Bild. So machte knapp ein
Drittel der auskunftsbereiten Hindler keine positive AuRerung, ausschlieflich po-
sitiv duflerten sich hingegen nur rd. 3% der Hdandler. Am hdufigsten wurde von den
Hdndlern der Bereich Auswahl/ Angebot thematisiert (rd. 87% der auf die offene
Frage antwortenden Hdndler). Zu den weiteren Themenfelder dufierten sich deutlich
weniger Handler.

Der Bereich Auswahl/ Angebot wurde von etwa der Hdlite der Handler ausschlief3-

lich negativ beurteilt. Ein relativ hoher Anteil der Handler, rd. 30%, zeigte sich

jedoch ambivalent. Kritisiert wurden - auf Grund der vorangegangenen Schlie-
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Bung eines Supermarktes im zentralen Versorgungsbereich- vor allem die Nahver-
sorgungssituation sowie der Sortiments- und Branchenmix (fehlendes bzw. unge-
niigendes Angebot einzelner Sortimente). Positive AuRerungen entfielen u.a. auf
das Einzelhandelsangebot im Stadtteil bzw. in Ostfildern allgemein.

Der Themenbereich Verkehr wurde nahezu ausnahmslos negativ beurteilt. Haupt-
kritikpunkt war die Parkplatzsituation allgemein, zudem wurden von einigen
Hdndlern die aus ihrer Sicht zu hohen Parkkosten kritisiert.

Zu den Bereichen Atmosphdre und Kundenverhalten wurden ebenfalls nahezu aus-
nahmslos negative AuBerungen gemacht. Dabei handelte es sich um Einzelnennun-
gen.

Bezogen auf den Bereich Zusammenarbeit wurden vor allem die Bevorzugung an-
derer Stadtteile sowie der fehlende Zusammenhalt innerhalb Ostfilderns insge-
samt genannt. Positive AuRerungen gab es bei diesem Themenbereich keine.

Beim Bereich Sonstiges, der nur vereinzelt genannte Themenbereiche zusammen-
fasst, wurde vor allem die allgemeine Situation des Stadtteils Nellingen positiv

erwihnt. Bei den negativen AuBerungen zeigte sich hingegen kein Schwerpunkt.

Abb. 24: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Ruit aus Handlersicht
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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3.7.6 Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Ruit weist, insbesondere bezogen auf den
zentralen Versorgungsbereich Ruit und die sonstigen integrierten Standorte, eine
sehr kleinteilige Struktur auf. Verkaufsfldchenbezogen dominieren die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs, und hier insbeson-
dere das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, wenngleich auch ein relativ hoher
Anteil auf Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs entfdllt. Als weiteres Ein-
zugsgebiet des Ruiter Einzelhandels konnen Kemnat, die Stuttgarter Stadtteile Heu-
maden und Sillenbuch sowie noch die siidlich gelegenen Fildergemeinden Denken-

dorf und Neuhausen auf den Fildern angesehen werden.

Quantitativ betrachtet besteht in den meisten Sortimenten ein deutlicher bis er-
heblicher Kaufkraftabfluss. Zumindest eine anndhernde rechnerische Vollversorgung
ist jedoch im Sortiment Apotheke und im fiir die Nah-/ Grundversorgung besonders
wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel festzustellen. Zuriickzufiihren ist
diese relativ gute quantitative Ausstattung im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
jedoch liberwiegend auf Angebote an nicht integrierten Standorten, insbesondere
auf einen grofifldchigen Lebensmitteldiscounter. Rdumlich-qualitativ ermdglicht je-
doch der vergleichsweise zentral innerhalb des Stadtteils gelegene zentrale Versor-
gungsbereich Ruit fiir einen grofRen Anteil der Stadtteilbevdlkerung eine fufildufig
erreichbare Versorgung, die neben zahlreichen Angeboten des kurziristigen Be-
darfsbereich, darunter auch ein Supermarkt, auch einige Angebote im mittel- und

langfristigen Bedarfsbereich umfasst.

Dariiber hinaus weist der zentrale Versorgungsbereich Ruit im Bereich der Hedel-
finger Strafle eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums auf, wdhrend der
anschlieftende Kronenplatz diesbeziiglich noch deutliche Potenziale aufweist. Nega-
tive Aspekte sind weiterhin u.a. die kleinteilige Angebotsstruktur sowie das Fehlen
eines Wochenmarkts innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs als ergdnzende

funktionale wie auch soziale Komponente.
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3.8 STADTTEIL SCHARNHAUSEN

3.8.1 Einzelhandelsangebot

Im Rahmen der Hdndlerbefragung konnten im Stadtteil Scharnhausen insgesamt 22
Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk) erfasst werden. Bezogen auf die
Gesamtzahl der in Ostfildern ansdssigen Einzelhandelsbetriebe entspricht dies
einem Anteil von rd. 13%. Die Gesamtverkaufsfldche der in Scharnhausen angesie-
delten Betriebe betrdgt - insbesondere auf Grund eines SB-Warenhauses und eines
Baumarkts - rd. 17.000 gm und somit rd. 40% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche.
Dieser hohe Anteil ist nahezu vollstandig auf den Standort Liststrafe/ Siemens-
straBBe zuriickzufiihren (vgl. Kap. 3.3.2), an dem sich gut 95% der Gesamtverkaufsfld-
che des Stadtteils befinden.

Rd. 64% der Einzelhandelsbetriebe von Scharnhausen weisen eine Verkaufsflache
von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%).

Abb. 25: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Scharnhausen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Auffdllig ist der mit rd. 23% vergleichsweise hohe Anteil von Betrieben mit mehr
als 400 gm Verkaufsfldche (Gesamtstadt rd. 9%). Von diesen insgesamt fiinf Betrie-
ben, die sich alle am Standort Liststrafle/ Siemensstrafle befinden, verzeichnen

zwei Betriebe - ein SB-Warenhaus und ein Baumarkt - Verkaufsflachen weit ober-
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halb der Schwelle zur GrofRflachigkeit. Differenziert nach Standorttypen zeigt sich,
dass das Angebot an integrierten Standorten insgesamt - zentraler Bereich Scharn-
hausen, sonstige integrierte Standorte - sehr kleinteilige Strukturen aufweisen:
Hier existiert kein Betrieb mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 gqm. Demge-
geniiber verzeichnet ein hoher Anteil der an nicht integrierten Standorten angesie-

delten Betriebe eine Verkaufsfldche von mehr als 400 gm.

Hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile nach Bedarisbereichen - und auch nach Sor-
timenten - unterscheidet sich der Stadtteil Scharnhausen deutlich von den anderen
Stadtteilen Ostfilderns, was auf die Angebotsstrukturen des Standorts Liststrafie/
Siemensstrafe zuriickzufiihren ist. Anndhernd 50% der Verkaufsflache entfallen auf
den langfristigen Bedarfsbereich, wobei hiervon - auf Grund des bereits erwdhnten
Baumarkts - mehr als zwei Drittel den baumarkt- und gartencenterspezifischen Sor-
timenten angehdrt. Der kurziristige Bedarfsbereich weist hingegen einen relativ
geringen Verkaufsfldchenanteil von rd. 30% auf, wenngleich absolut betrachtet in
Scharnhausen nach dem Stadtteil Scharnhauser Park das gréofite Angebot in diesem
Bedarfsbereich zu verzeichnen ist. Anndhernd drei Viertel der Verkaufsfldche ver-
zeichnet dabei das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel. Auf den mittelifristigen Be-
darfsbereich entfdllt gut ein Fiinftel der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils. Abso-
lut betrachtet weist der Stadtteil - nahezu ausschlief®lich auf Grund der am Stand-
ort ListstraBBe/ Siemensstrafie angesiedelten Angebote - eine Verkaufsfldche auf, die
sogar etwas liber derjenigen des Stadtteils Nellingen liegt, in dem sich der zentrale
Versorgungsbereich Nellingen mit unterzentraler Versorgungsfunktion befindet.

Umsatzbezogen dominiert auf Grund der deutlich liberdurchschnittlich hohen Pro-
duktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk

und Apotheke der kurzfristige Bedarfsbereich.

Tab. 15: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Scharnhausen nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfla-
che und Umsdtze

Sortimente Verk?:f;ﬂéche Un;dsiaot-z€in
kurzfristiger Bedarf 5.100 14,7
mittelfristiger Bedarf 3.775 5,5
langfristiger Bedarf 8.125 7,3
Summe 17.000 27,5

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Differenziert nach Standorttypen sind rd. 96% der Verkaufsflache des Stadtteils
Scharnhausen an nicht integrierten Standorten angesiedelt, wobei dies - wie er-
wdhnt - nahezu ausschlieflich auf den Standort Liststrafe/ Siemensstrafie zurick-
zufiihren ist. Der zentrale Bereich Scharnhausen vereint hingegen nur rd. 2% der
Verkaufsfldche des Stadtteils auf sich. Auch differenziert nach Bedarfsbereichen
dominiert jeweils in hohem Mafle das Angebot nicht integrierter Standorte, d.h. das

Angebot des Standorts Liststrafte/ Siemensstrafie.

Abb. 26: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Scharnhausen nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

In Tab. 16 sind die Bindungsquoten des in Scharnhausen ansdssigen Einzelhandels
differenziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - darge-
stellt”’. Darin zeigt sich, dass in den meisten Sortimenten in hohem MaRe per Saldo
Kaufkraft von auBerhalb des Stadtteils zuflieRt. Per Saldo Kaufkraftabfliisse sind
nur in den Sortimenten Blumen/ Zoo, Biicher und Mébel/ Antiquitdten zu verzeich-
nen. Im Bereich des Lebensmittelhandwerks besteht eine anndhernde rechnerische
Vollversorgung. Die (sehr) hohen Bindungsquoten in den meisten Sortimenten wei-

sen bereits darauf hin, dass das im Stadtteil Scharnhausen angesiedelte Angebot -

T 7ur Berechnung wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen.
Eine Bindungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den
Stadtteil zuflief®t (aus dem Stadtteil abflief3t).
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und somit der Standort ListstrafBe/ SiemensstrafBe - Versorgungsfunktion fiir weite-

re Teilbereiche der Stadt Ostfildern bzw. aulerhalb gelegener Bereiche libernimmt.

Tab. 16: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Scharnhausen

Sortimente <40% | 40-80%  80-120% | >120%
Nahrungs-/ Genussmittel X
Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X
Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X
Schuhe, Lederwaren X
Sport/ Freizeit X
Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke 2
Haus-/ Heimtextilien X
Uhren/ Schmuck X

Foto/ Optik und Zubehdr X
Medien X
Elektro/ Leuchten X
Teppiche, Bodenbeldge X
baun_1arkt-/ gartencenterspezifische X
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.8.2 Zentraler Bereich Scharnhausen

3.8.2.1 Rdaumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Bereichs
Scharnhausen

Karte 17 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich entlang der Ruiter Strafe (etwa ab Einmiindung der Plieninger Strafle) und
der Nellinger Strafle (etwa bis zur Korsch). Dieser Bereich wird - analog zum zen-

tralen Bereich Parksiedlung (vgl. Kap. 3.6.2) als zentraler Bereich abgegrenzt: Das
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Einzelhandelsangebot ist hinsichtlich Quantitdt und Vielfalt fiir eine Einstufung als

zentraler Versorgungsbereich zu gering (vgl. Kap. 2.2.1.1).

Eine relativ hohe Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte ist zum einen in der
Nellinger Strafle im Bereich der Einmindung der KdrschtalstrafBe festzustellen. Hier
befinden sich u.a. ein Hofladen, eine Bdckerei, eine Apotheke und ein Schreibwa-
rengeschdft. Zum anderen ist im Kreuzungsbereich Ruiter Strafe/ Plieninger Strafie
eine gewisse Angebotskonzentration von Betrieben des Lebensmittelhandwerks und
Dienstleistungsbetrieben festzustellen. Insgesamt betrachtet ist die Betriebsdichte
jedoch relativ gering und wird an einigen Stellen durch Wohnnutzungen oder ein-
seitige Bebauung unterbrochen. In den Seitenstrafien zur Ruiter Strafle bzw. zur
Nellinger Strafe setzt sich der Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand nicht
fort.

Karte 17:Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Bereichs
Scharnhausen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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Das geringe Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs besteht Gberwiegend aus
Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im kurziristigen Bedarisbereich (rote Punkte).
Ein Frequenzbringer ist nicht zu verzeichnen. Hinsichtlich des Dienstleistungsange-
bots ist ein vergleichsweise grofRes Angebot gastronomischer Einrichtungen festzu-

stellen.

3.8.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Bereich Scharnhausen

Der zentrale Bereich Scharnhausen weist insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe auf.
Die Gesamtverkaufsflache betrdgt lediglich rd. 400 gm, ein Betrieb mit einer Ver-
kaufsfldche von deutlich mehr als 100 gm ist nicht vorhanden. Somit ist auch - wie
erwdhnt - kein Betrieb mit Frequenzbringer- oder Magnetbetriebsfunktion zu ver-

zeichnen.

Hdufigster Angebotsschwerpunkt ist auf Grund von zwei Bdckereien und einer Metz-
gerei der Bereich des Lebensmittelhandwerks. Nach Bedarfsbereichen differenziert
dominiert verkaufsfldchen- und umsatzbezogen der kurzfristige Bedarfsbereich,
wobei in keinem Sortiment dieses Bedarfsbereichs ein grofles Angebot besteht.
Zurickzufiihren ist die Angebotssituation im zentralen Bereich Scharnhausen u.a.
auf den nicht integrierten Einzelhandelsstandort Liststrafie/ Siemensstrafie, der mit
Abstand die grofite Verkaufsfldche der Einzelhandelskonzentrationen Ostfilderns
aufweist (vgl. Kap. 3.3.2).

Tab. 17: Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich Scharnhausen nach Bedarfsbereichen: Ver-
kaufsfldache und Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 250 2,3
mittelfristiger Bedarf 50 0,0
langfristiger Bedarf 100 0,3
Summe 400 9,0

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.8.2.3 Stddtebaulich-funktionale Stdrken-Schwdchen-Analyse fiir den zentralen Be-
reich Scharnhausen

In diesem Kapitel werden die funktionalen, stdadtebaulichen und infrastrukturellen
Stdrken und Schwdchen des zentralen Bereichs Scharnhausen dargestellt. Einige die-

ser Aspekte sind in Karte 18 abgebildet.
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Karte 18: Zentraler Bereich Scharnhausen - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Marz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdrken
Der zentrale Bereich Scharnhausen befindet sich zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils.
Zudem besteht eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV mittels einer Bushaltestelle
am Rathausplatz.
Fir den MIV gibt es zahlreiche Parkmdglichkeiten.
Es sind einzelne nahversorgungsrelevante Angebote, z.B. ein Hofladen, drei Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks, eine Apotheke und ein Schreibwarengeschdft
vorhanden. Zudem findet Freitagnachmittag ein Wochenmarkt am Rathausplatz
statt.
Der Rathausplatz bietet durch seine Gestaltung, u.a. (Stein-)Bdnke und ein Brun-
nen, eine gute Aufenthaltsqualitadt.

Unmittelbar ostlich der Kérsch besteht ein weiterer attraktiver Platzbereich.
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Innerhalb des zentralen Bereichs gibt es mehrere attraktive, historische (Fach-
werk-)Gebdude.

Gemessen am gesamten Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand existiert ein
vielfdltiges Gastronomieangebot.

Ein Parkplatz an der Ruiter Strafie und die angrenzende, riickversetzte Feuerwehr

bilden ein relativ grofRes Flachenpotenzial.

Foto 32: Historische Gebdude am Rathausplatz Foto 33: Gastronomie in Ruiter Strafle
[ w’

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Schwadchen
Der zentrale Bereich weist eine lineare Struktur und eine relativ grofe Ausdeh-
nung auf.
Zudem sind entlang der Ruiter Strafie deutliche Héhenunterschiede zu verzeich-
nen.
Das Einzelhandelsangebot ist sehr gering und sehr kleinteilig; ein Frequenzbrin-
ger und Magnetbetrieb ist im zentralen Bereich nicht ansdssig.
Die Grund-/ Nahversorgung ist nur rudimentdr vorhanden, ein Lebensmittelbe-
trieb mit umfassender Angebotsbreite existiert nicht.
Die Schaufenstergestaltung und Warenprdsentation der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe ist teilweise unattraktiv und veraltet.
In Hohe des o.g. Parkplatzes mit angrenzender Feuerwehr besteht ein deutlicher
funktionaler Bruch, zumal auf der gegeniiberliegenden Strafenseite ein gréfieres
Gebdude mit reiner Wohnfunktion neu errichtet wurde.
Auf Grund des Strafienverlaufs besteht keine Blickbeziehung zwischen den Ange-
boten im Kreuzungsbereich Ruiter Strafe/ Plieninger Strafe und denjenigen im

Bereich Rathausplatz/ Nellinger Strafe.
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Die Verkehrsfrequenz entlang der Ruiter Strafie/ Nellinger Strafe ist tempordr
hoch.

Die Entfernung des zentralen Bereichs Scharnhausen zum Standort Liststrafie/
Siemensstrafie ist vergleichsweise gering, sodass die Entwicklungsmdéglichkeiten

des zentralen Bereichs erheblich eingeschrdnkt sind.

Foto 35: Topographie Ruiter Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.8.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das Einzugsgebiet des Scharnhauser Einzelhandels wurde auf Basis der Frage nach

t°®. Danach werden

der Umsatzherkunft im Rahmen der Hdndlerbefragung abgeleite
rd. 50% bis 60% des Umsatzes des Scharnhauser Einzelhandels mit Kunden aus dem
gesamten Stadtgebiet Ostfilderns erzielt. Der Anteil der Kunden aus dem Stadtteil
Scharnhausen betrdgt daran wiederum nur gut 50%, der Rest verteilt sich den
Handlern zufolge in etwa gleichmdfig auf die anderen fiinf Stadtteile Ostfilderns.
Letztlich stammen nur rd. 25% bis 30% des im Scharnhauser Einzelhandel erwirt-

schafteten Umsatzes aus dem Stadtteil selbst.

Von den Gebieten auBerhalb der Stadt Ostfildern tragen die Kunden aus Neuhausen
auf den Fildern sowie aus Stuttgart-Birkach und -Plieningen mit rd. 20% bzw. gut

12% in einem hohen Mafle zum Umsatz des Scharnhauser Einzelhandels bei.

°8 7udem wurde auch eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Aus dem Stadtteil Scharnhausen
nahm daran jedoch nur ein Betrieb teil. Auf eine Ergebnisdarstellung wird daher verzichtet.
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Diese o.g. Ergebnisse zur Umsatzherkunft zeigen deutlich die hohe Ausstrahlung des
Einzelhandelsstandorts ListstrafRe/ Siemensstrafie, der die Einzelhandelsstruktur
von Scharnhausen deutlich dominiert (vgl. Kap. 3.8.1), in die weiteren Stadtteile

Ostfilderns sowie in die aufRerhalb siidlich und westlich gelegenen Bereiche.

Abb. 27: Umsatzherkunft Stadtteil Scharnhausen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.8.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.8.1 wurde festgestellt, dass in den fiir die Nahversorgung wesentlichen
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - wie auch in den
meisten anderen Sortimenten - deutliche Kaufkraftzufliisse von auflerhalb des
Stadtteils zu verzeichnen sind. Dies ist jedoch nahezu ausschlieRlich auf das Ange-

bot des nicht integrierten Standorts Liststrafie/ Siemensstrafie zuriickzufiihren.

An diesem Standort befindet sich mit dem bereits erwdhnten SB-Warenhaus u.a. der
einzige im Stadtteil Scharnhausen ansdssige Lebensmittelbetrieb. Auf Grund seiner
Randlage zu den Wohnsiedlungsgebieten des Stadtteils gewdhrleistet dieser eine
Nahversorgung im eigentlichen Sinne jedoch nur fir die Wohnsiedlungsbereiche

westlich des Kreuzungsbereichs Plieninger Strafie/ Ruiter Strafle. Der Grofiteil der
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Wohnsiedlungsbereiche von Scharnhausen befindet sich aufierhalb des 500 Meter-

Umkreises des o.g. SB-Warenhauses.

Karte 19:Rdaumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Scharnhausen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

3.8.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Scharnhausen
ansdssigen und auskunftsbereiten Hdndler zeigt sich insgesamt negativ. So liegt zum
einen die Anzahl der Hindler mit ausschlie®lich negativen AuBerungen deutlich hé-
her als diejenige der Hdndler mit ausschlieBlich positiven Angaben. Zum anderen
liberwiegen - abgesehen vom Themenbereich Sonstiges - in allen Themenbereichen
die negativen Nennungen. Mit grof’em Abstand am Hdufigsten wurde der Bereich
Auswahl/ Angebot thematisiert (anndhernd 90% der auf die offene Frage antworten-
den Hindler). Negative AuRerungen machten die Héndler hier insbesondere zur un-
zureichenden Nahversorgung und zum Fehlen eines Magnetbetriebs innerhalb des
Zentrums in Scharnhausen. Positive Nennungen gab es hingegen vor allem zum An-
gebot in Scharnhausen sowie in Ostfildern insgesamt.

Zu den weiteren Themenfelder duflerten sich jeweils nur wenige Hdndler, einzelne

Themenschwerpunkte waren dabei nicht zu erkennen.
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Abb. 28: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Scharnhausen aus Hdndlersicht
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.8.6 Fazit

Der Stadtteil Scharnhausen weist insgesamt betrachtet ein sehr grofles Einzelhan-
delsangebot auf, das sich jedoch nahezu vollstdndig am Standort Liststrafie/ Sie-
mensstrafBe befindet. Dieser Standort, der im Vergleich zu den zentralen (Versor-
gungs-1Bereichen Ostfilderns eine deutlich gréfiere Verkaufsflache aufweist, ist
durch mehrere gréfiere bzw. grofiflachige Einzelhandelsbetriebe geprdgt. Demge-
geniiber ist das an integrierten Standorten befindliche Angebot sehr gering und
kleinstrukturiert. Dies gilt auch bezogen auf den zentralen Bereich Scharnhausen,
der u.a. nur lber ein rudimentdres Nahversorgungsangebot verfiigt. Die Entwick-
lungsmoglichkeiten des zentralen Bereichs Scharnhausen sind auf Grund des o.g.
Standorts ListstraBBe/ Siemensstrafte jedoch deutlich beschrdnkt. In der Summe ver-
zeichnet der im Stadtteil Scharnhausen ansdssige Einzelhandel jedoch nahezu in al-
len Sortimenten per Saldo erhebliche Kaufkraftzufliisse von aufRerhalb. Dies spiegelt
sich auch in seinem Einzugsgebiet wieder, dass sich sowohl auf die weiteren Stadt-
teile Ostfilderns sowie aufierhalb des Stadtgebietes vor allem auf Neuhausen auf

den Fildern sowie aus Stuttgart-Birkach und -Plieningen erstreckt.
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Der zentrale Bereich Scharnhausen weist neben seinem geringen Einzelhandelsange-
bot zudem eine lineare Struktur bei relativ grofier Ausdehnung und mit funktionalen
Briichen auf. Positiv sind hingegen u.a. die Gestaltung des dffentlichen Raums der
Platzbereiche sowie mehrere attraktive historische (Fachwerk-)Gebdude, die zur

Atmosphdre und zur Aufenthaltsqualitdt beitragen.

3.9 STADTTEIL SCHARNHAUSER PARK

3.9.1 Einzelhandelsangebot

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Scharnhauser Park umfasst acht Einzelhan-
delsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk), die in der Summe eine Verkaufsfldche
von rd. 7.150 qm verzeichnen. Diese Werte entsprechen bezogen auf das Gesamtan-
gebot in Ostfildern rd. 5% (Betriebszahl) bzw. rd. 17% (Verkaufsfldche): Das Ange-
bot, dass sich ausschlieflich innerhalb des zentralen Bereichs Scharnhauser Park
befindet®®, ist durch vier grofflichige Betriebe, zwei Lebensmitteldiscounter, ein
SB-Warenhaus und einen Drogeriemarkt, geprdgt. Die weiteren vier im Stadtteil an-
sdssigen Einzelhandelsbetriebe verzeichnen eine Verkaufsfldche von bis zu 100 gm

Verkaufsflache.

Abb. 29: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Scharnhauser Park

100%
90%
O> 800 qm
La o 401 bis =< 800 qm
70% - D201 bis =< &00 qm
A% m101 bis =< 200 gm
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20%
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0%
Scharnhauser Park Ostfildern

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

*% Eine Darstellung der Verkaufsflachen nach Standorttypen wie fiir das Einzelhandelsangebot der an-
deren Stadtteile erfolgt daher beim Stadtteil Scharnhauser Park nicht.
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Anndhernd drei Viertel der Verkaufsflache und - auf Grund iiberdurchschnittlicher
Produktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie
beim Lebensmittelhandwerk - gut 80% des Umsatzes entfallen auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich. Die mit Abstand hdchsten sortimentsbezogenen Anteilswerte weist
das fiir die Nahversorgung besonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel mit rd. 55% (Verkaufsfldche) bzw. rd. 65% (Umsatz) auf. Zudem verzeichnet
das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie noch relativ hohe absolute Verkaufsfldchen-
und Umsatzwerte von rd. 900 gm bzw. rd. 3,1 Mio. €.

Rd. 14% der Verkaufsfldche kdnnen die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs auf sich vereinen, wobei es sich ausschlieflich um Rand- und Ergdnzungs-
sortimente der o.g. vier grofifldchigen Betriebe handelt. Etwas mehr als die Hdlfte
hiervon entfdllt auf das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat.

Rd. 12% der Verkaufsfldche verzeichnet der langfristige Bedarfsbereich, wobei dies
wiederum Rand- und Ergdnzungssortimente der o.g. vier groffldchigen Betriebe,

z.B. Medien und Elektro/ Leuchten, sind.

Tab. 18: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Scharnhauser Park nach Bedarfshbereichen: Ver-
kaufsfldache und Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 5.275 32,8
mittelfristiger Bedarf 1.025 2,3
langfristiger Bedarf 825 b,b
Summe 7.150 39,5

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Diese Angebotsstruktur spiegelt sich auch in den in Tab. 19 dargestellten Bindungs-
quoten des im Scharnhauser Park ansdssigen Einzelhandels wider®:
In den fiir die Nahversorgung wesentlichen Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs (in Tab. 19 rot hinterlegt), Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfiimerie, sind per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse von auflerhalb des Stadt-

teils festzustellen.

% Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-
dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefit (aus dem Stadtteil abflieft).
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In den weiteren Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 19 rot
hinterlegt) wie auch in den meisten Sortimenten des mittel- und kurzfristigen Be-
darfsbereichs (in Tab. 19 griin bzw. gelb hinterlegt) liegen hingegen deutliche
Kaufkraftabflisse vor. In einzelnen Sortimenten besteht (nahezu) kein Angebot.
Ausnahmen hiervon bilden die Sortimente Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke,

Hausrat und Sonstiges®.

Tab. 19: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Scharnhauser Park

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
X
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien X
Uhren/ Schmuck X
Foto/ Optik und Zubehdr X
Medien X
Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

%1 Hierbei handelt es sich z.B. um das im SB-Warenhaus angebotene Teilsortiment Autozubehdr sowie
um in den beiden Discountern angebotene Aktionsware.
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3.9.2 Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park

3.9.2.1 Rdaumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbhe-
reichs Scharnhauser Park

Karte 20 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im
Umfeld des Kreuzungsbereichs Bonhoefferstrafie/ Niemdllerstrafie und die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park. Deutlich zu erkennen
ist, dass das Einzelhandelsangebot ausschlieflich aus Betrieben mit Angebots-
schwerpunkt im kurziristigen Bedarfsbereich besteht, die sich auf drei Gebdude-
komplexe verteilen. Dabei ist in jedem Gebdudekomplex mindestens einer der vier
0.g. grofRfldchigen Betriebe, von denen jeder Frequenzbringer- und Magnetbe-

triebsfunktion wahrnimmt, angesiedelt.

Karte 20: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park werden neben den drei mit

Einzelhandel besetzten Gebdudekomplexen das Stadthaus sowie zwei Gebduderiegel
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mit Dienstleistungseinrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft des siidlich gele-
genen Discounters zugeordnet. Die ndérdlich des Stadthauses gelegenen (6ffentli-
chen) Einrichtungen werden auf Grund der topographischen Verhdltnisse und der
fehlenden Blickbeziige nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Nach
Studen hin erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich in seiner Ist-Abgrenzung
bis zur Herzog-Carl-StrafBe. Im Westen bildet ein etwa 25 Meter breiter Griinstrei-
fen die Abgrenzung. Ostlich der Niemé&llerstraBe gehdren bei der Ist-Abgrenzung
nur der o.g. Gebduderiegel mit Dienstleistungen und der vorgelagerte Platzbereich
dem zentralen Versorgungsbereich an. Perspektivisch sind jedoch die nérdlich an-
schlieftende, derzeit als Parkplatz genutzte Potenzialfldche sowie die siidlich der
Herzog-Carl-Strafte liegende, noch unbebaute Potenzialflache bei entsprechender
stddtebaulicher Gestaltung und Nutzung dem zentralen Versorgungsbereich per-

spektivisch zuzuordnen.

3.9.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich
Scharnhauser Park

Im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park befindet sich - wie erwdhnt -
das gesamte Einzelhandelsangebot des Stadtteils Scharnhauser Park. Dieses umfasst
acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 7.150 gm
(vgl. Kap. 3.9.1). Das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereichs
Scharnhauser Park weist eine deutliche Monostruktur auf:
Dominiert wird das Angebot durch vier groffldchige Einzelhandelsbetriebe. Bei
drei dieser Betriebe ist das Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel, der vierte
Betrieb verzeichnet als Hauptsortiment das ebenfalls hohe Nahversorgungsfunk-
tion besitzende Sortiment Drogerie/ Parfiimerie.
- Von den lediglich vier Betrieben mit einer Verkaufsfldche von bis zu 100 gm sind
drei Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
- Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs werden nur als Rand-

sortimente der vier grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe angeboten.

3.9.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbhereich Scharnhauser Park

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park darge-

stellt. Einige dieser Aspekte sind in Karte 21 abgebildet.
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Karte 21: Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Marz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdarken

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park liegt zentral innerhalb des
Wohnsiedlungsbereichs des Stadtteils und bietet eine sehr gute fufildufige Er-
reichbarkeit fiir die Stadtteilbevdlkerung. Hierzu trdgt auch seine kompakte
rdumliche Struktur bei.

Zudem ist auf Grund einer Bushaltstelle in der Nieméllerstrafe und der unmittel-

bar westlich des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Stadtbahnhaltestelle
eine gute OPNV-Erreichbarkeit gegeben.

Flir den MIV bestehen zahlreiche Parkmdglichkeiten.

Die Erreichbarkeit der Einzhelhandels- und Dienstleistungsangebote fiir Fufigdn-

ger wird durch zahlreiche Querungsmoglichkeiten, v.a. Zebrastrefen, gewdhrleis-
tet.

Es besteht mittels eines SB-Warenhauses, zweier Lebensmitteldiscounter und

eines Drogeriemarkts ein sehr grofles Angebot in den fiir die Nah-/ Grundversor-
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gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiime-
rie.

Das Angebot dieser grofRfldchigen Betriebe wird durch drei Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks sowie einen Wochenmarkt, der Mittwochvormittag und Samstags-
vormittag am Marktplatz vor dem Stadthaus stattfindet, ergdnzt.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Ndhe
befinden sich mehrere 6ffentliche Einrichtungen, darunter u.a. das Stadthaus.
Der zentrale Bereich weist eine homogene, moderne Architektur auf; die mehrge-
schossigen Gebdude (auch im Umfeld des zentralen Versorgungsbereichs) vermit-

teln ein stadtisches Ambiente.

Foto 36: Grofifldchiger Lebensmitteleinzel- Foto 37: Moderne Architektur - Einzelhandel
handel und Wohnen

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Es bestehen mehrere Platzbereiche und Griinflachen (auch in unmittelbarer Nach-
barschaft des zentralen Versorgungsbereichs), die zur Aufenthaltsqualitdt beitra-
gen.

Unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich in seiner Ist-Abgrenzung an-
schlieflend existieren zwei Potenzialfldchen, die bei entsprechender stddtebauli-
cher Gestaltung und Nutzung diesem perspektivisch zugeordnet werden kdénnen
(vgl. Kap. 3.9.2.1).

119



-

Foto 38: Griinanlage oberhalb Stadthaus (un- Foto 39: Potenzialfldche unmittelbar westlich
mittelbar angrenzend an ZVB) der Stadtbahnhaltestelle

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Schwadchen
Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist ein monostrukturiertes
Einzelhandelsangebot auf, das sich weitestgehend auf die Sortimente Nahrungs-/
Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) und Drogerie/ Parfiimerie erstreckt.
Einer vergleichsweise grofRen Anzahl grofRfldchiger Einzelhandelsbetriebe stehen
nur wenige kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe gegeniiber.
Auf Grund der Angebotsstruktur, der groen, z.T. Einzelhandelsbetrieben vorgela-
gerten Stellplatzfldchen sowie der langen schaufensterlosen Gebdudefront des
siidlich gelegenen Lebensmitteldiscounters entlang der Niemdollerstrafie verfiigt
der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park liber keine "Bummelatmosphd-
re”.
Der Platzbereich vor dem Stadthaus weist eine geringe Mdblierung - insbeson-
dere hinsichtlich Sitzgelegenheiten - auf.
Die Wahrnehmbarkeit der einzelnen Angebotsschwerpunkte ist auf Grund der gro-
Ren, stellenweise schaufensterlosen Gebdudekdérper der grofRfldchigen Einzelhan-
delsbetriebe, ihrer z.T. schmalen, schwer ersichtlichen Eingangsbereiche sowie
der diesen teilweise vorgelagerten Stellplatzflachen deutlich eingeschrankt.

Die Sauberkeit des dffentlichen Raums ist teilweise mangelhaft.

120



Foto 40: Lange Gebdudefront ohne Schaufens- Foto 41: Platzbereich vor Stadthaus mit spar-
ter licher M6blierung

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Foto 42: Schmaler, nicht ebenerdiger Ein- Foto 43: Verschmutzung 6ffentlicher Raum in
gangsbereich des SB-Warenhauses Richtung Stadtbahnhaltestelle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.9.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels im Stadtteil Scharnhauser Park wurde auf Basis
der Frage nach der Umsatzherkunft im Rahmen der Hindlerbefragung abgeleitet®.
Dabei zeigt sich, dass der in Ostfildern insgesamt erzielte Umsatzanteil anndhernd
78% betrdgt. Der Anteil der Kunden aus dem Stadtteil Kemnat daran betrdgt wiede-
rum rd. 44%. Dies bedeutet, dass nur rd. ein Drittel des im Einzelhandel des Stadt-
teils Scharnhauser Park erwirtschafteten Umsatzes aus dem Stadtteil selbst stammt

bzw. etwa zwei Drittel von aufierhalb zuflief3t.

%2 7udem wurde auch eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Aus dem Stadtteil Scharnhauser
Park nahm daran jedoch nur ein Betrieb teil, sodass sich kein reprdsentatives Einzugsgebiet ablei-
ten 1dsst.
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Innerhalb der Stadt Ostfildern erreicht zudem der unmittelbar benachbarte Stadt-
teil Parksiedlung mit rd. 32% einen hohen Anteilswert; bezogen auf den Gesamtum-
satz des Stadtteileinzelhandels entspricht dieser einer Quote von rd. 25%. Zu be-
riicksichtigen ist diesbeziiglich, dass grofRere Teile des Stadtteils Parksiedlung sich
in fuftldufiger Entfernung der im Stadtteil Scharnhauser Park angesiedelten grof-
flachigen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe befinden wund der
Stadtteil Parksiedlung in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/

Parfiimerie insgesamt nur iliber ein sehr geringes Angebot verfiigt.

Aufierhalb der Stadt Ostfildern verzeichnet Esslingen einen hohen Anteilswert mit
etwa 15% bis 16%.

Abb. 30: Umsatzherkunft Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

Insgesamt betrachtet flieflen trotz des monostrukturierten Angebots mehr als 40%
des Umsatzes des im Stadtteil Scharnhauser Park angesiedelten Einzelhandels aus
nicht unmittelbar benachbarten Stadtteilen Ostfilderns oder von auflerhalb des
Stadtgebiets zu. Dies spiegelt die hohe Anziehungskraft der Gesamtheit der dort an-

sdssigen grofRfldchigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
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mentsschwerpunkt wider, die somit insbesondere fiir die in den anderen Stadtteilen

Ostfilderns gelegenen Lebensmittelbetriebe eine deutliche Konkurrenz darstellen.

3.9.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.9.1 konnten fiir den Stadtteil Scharnhauser Park in den fiir die Nahversor-

gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

deutliche Kaufkraftabfliisse festgestellt werden. Das entsprechende Angebot befin-

det sich dabei ausschlieBlich - wie das gesamte im Stadtteil gelegene Angebot - in-

nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park.

Bezogen auf die rdumliche Nahversorgung befinden sich nahezu alle Wohnsiedlungs-

bereiche des Stadtteils Scharnhauser Park innerhalb der 500 Meter-Umkreise der im

zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park ansdssigen Lebensmittelbetriebe.

Nicht fuflldufig nahversorgt sind lediglich die Wohngebiete siidlich der Theodor-

Rothschild-Strafle bzw. des Hermann-Pleuer-Wegs.

Karte 22:Rdaumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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3.9.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Scharnhauser
Park ansdssigen Handler 13sst sich wie folgt beschreiben®:
Positive Aussagen bezogen sich nahezu ausschliefflich auf die kompakte Struktur
des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park (Themenfelder Verkehr und
Atmosphdrel, den hohen Anteil junger Einwohner sowie die allgemein gute Situa-
tion (jeweils Themenbereich Sonstiges).
Bei den wenigen negativen Angaben, deren Anzahl unter derjenigen der positiven

Nennungen liegt, lassen sich keine inhaltlichen Schwerpunkte feststellen.

3.9.6 Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Scharnhauser Park weist im Vergleich zu
den Angeboten der anderen Stadtteile Ostfilderns deutliche Unterschiede auf:
Es befindet sich ausschliefilich im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils.
Einer vergleichsweise hohen Anzahl grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe stehen
nur wenige Betriebe mit kleinen Verkaufsflachen gegeniiber.
Es handelt sich ausschlieflich um Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Ange-
botsschwerpunkt, i.d.R. Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk oder
Drogerie/ Parfiimerie.

- Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs werden nur als Rand-
oder Ergdnzungssortimente der grofRfldchigen Einzelhandelsbetriebe angeboten.
Demzufolge weist der Stadtteil Scharnhauser Park in den fiir die Nahversorgung we-
sentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie hohe
Kaufkraftzufliisse auf, wdhrend in den meisten anderen Sortimenten per Saldo hohe

bis sehr hohe Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park nimmt auf Grund seiner gerin-
gen Entfernung zum Stadtteil Parksiedlung - und seiner Angebotsstrukturen, s.o. -
auch fir dessen Bevolkerung in hohem Mafie Nahversorgungsfunktion wahr. Weiter-
hin erstreckt sich das engere Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereichs auf

die Stadt Esslingen.

8 Auf Grund der geringen Anzahl von Handlern im Stadtteil Scharnhauser Park wird auf eine graphi-
sche Darstellung verzichtet.
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Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park gewdhrleistet auch auf Grund
seiner zentralen Lage innerhalb des Stadtteils wichtige Nahversorgungsfunktion fiir
die Stadtteilbevdlkerung. Positiv sind weiterhin die Vielzahl an &ffentlichen Ein-
richtungen, insbesondere das Stadthaus, die zahlreichen Platzbereiche und Griinfld-
chen sowie zwei unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich in seiner Ist-Ab-
grenzung anschliefende Potenzialfldachen zu verzeichnen. Negativ sind hingegen die
Monostruktur des Einzelhandelsangebots und die geringe Anzahl kleiner(er) Betriebe
zu bewerten. Diese stehen einer "Bummelatmosphdre” ebenso entgegen wie die zum
Teil den grofRfldchigen Betrieben vorgelagerten Stellplatzflachen und die teilweise

langen schaufensterlosen Fronten dieser Betriebe.

Im Vergleich zum zentralen Versorgungsbereich Nellingen, der eine dem zentralen
Versorgungsbereich Scharnhauser Park in etwa vergleichbare Gesamtverkaufsfldache
aufweist, nimmt der zentrale Versorgungsbereich eine deutlich auf nah-/ grundver-
sorgungsrelevante beschrdnkte Versorgungsfunktion wahr. Der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen weist demgegeniiber eine deutlich héhere Einzelhandels-

und auch Dienstleistungsvielfalt im Sinne eines Unterzentrums auf.
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k. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung in Ostfildern auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern®. Auch wenn der § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter
Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kbnnen die Kommunen dabei nur reaktiv
handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne und die entsprechenden Festsetzun-

gen unerldsslich.

Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels bildet
ein Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Ostfildern insgesamt und
ihrer zentralen (Versorgungs-)Bereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbei-
tung zahlreicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiede-
ne Stddte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommu-
nen weitgehend identisch sind, wobei sich die besondere Siedlungsstruktur und die
dadurch bedingte rdumliche Angebotssituation Ostfilderns auch im Zielsystem wi-

derspiegeln miissen.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Ostfildern zugrunde gelegt wer-
den sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das planungs-

rechtliche Konzept.

Vorrangiges Ziel stellt aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Stdrkung der po-
lyzentralen Versorgungsstrukturen - unter Berilicksichtigung der unterschiedlichen
Angebotsstrukturen und Versorgungsaufgaben der einzelnen zentralen (Versor-

gungs-)Bereiche - dar.

Die nachfolgenden Oberziele sind dem planungsrechtlichen Kontext zugrunde gelegt

(vgl. Kap. 6).

ot Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56ff.
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4.1 ERHALTUNG DES POLYZENTRALEN VERSORGUNGSSYSTEMS

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

wahrgenommen.

Die zentralen (Versorgungs-)Bereiche sollen auch weiterhin - unterschiedliche -
Versorgungsfunktionen iibernehmen, die sich auch in Struktur und Vielfalt ihres Ein-
zelhandelsangebots ausdriicken (sollen). Dem zentralen Versorgungsbereich Nellin-
gen kommt diesbeziiglich eine unterzentrale Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Stadtgebiet Ostfilderns und die weiteren Kommunen des Nahbereichs zu (vgl. Kap.
4.2). Demgegeniiber sollen die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche und - so-
fern auf Grund der Angebotssituationen mdglich - auch die zentralen Bereiche die
Nah-/ Grundversorgung vor allem der jeweiligen Stadtteilbevdlkerung auch zukiinf-
tig gewdhrleisten. Eine Ausnahme kommt hierbei dem zentralen Versorgungsbereich
Scharnhauser Park zu, der auf Grund seines umfangreichen Angebots weiterhin eine
Versorgungsfunktion im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente iberneh-

men wird und soll.

4.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER UNTERZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION
DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS NELLINGEN

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Stdrkung der durch die Regionalplanung zu-

gewiesenen unterzentralen Funktion des Stadtteils Nellingen der Stadt Ostfildern®.

“Die Unterzentren sind so auszubauen, dass sie den qualifizierten, hdufig wieder-

kehrenden liberédrtlichen Grundbedarf der Einwohner ihres Verflechtungsbereichs

decken kénnen. "

65 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Z), Satz 1.
66 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Z), Satz 3.
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Wie in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigt wurde, verfiigt der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen ilber ein vielfdltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebot, wodurch er sich von den weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereichen Ostfil-
derns deutlich abhebt und seine unterzentrale Funktion in hohem Mafle kenntlich
macht. Weiterhin befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Nellingen zentral
innerhalb des Nahbereichs Ostfildern, der neben Ostfildern selbst noch Denkendorf
und Neuhausen auf den Fildern umfasst®’.

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

gart und Esslingen zu beriicksichtigen.

4.3 SICHERUNG DER HOHEN NAH-/ GRUNDVERSORGUNGSFUNKTION DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHS SCHARNHAUSER PARK

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist im Vergleich zu den
sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen in den fiir die Nah-/ Grundversorgung
wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie ein
sehr grofles Angebot auf. Seine Versorgungsfunktion reicht hier deutlich liber den
Stadtteil Scharnhauser Park hinaus. Dieses Angebot sollte gesichert werden, ein zu-
sdtzliches Angebot in diesen beiden Sortimenten sollte nur noch realisiert werden,
wenn dieses eine Ergdnzung zum bestehenden Angebot darstellt (z.B. Markthalle - als

stetiger Marktbetrieb - oder Biomarkt).

Hinsichtlich der Ansiedlung von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im mittel- oder
langfristigen Bedarisbereich ist die unterzentrale Versorgungsfunktion des zentra-

len Versorgungsbereichs Nellingen zu beachten (vgl. Kap. 4.5 sowie Kap. 6.2.1). Da-

67 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Tab. 2.3.4.
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her ist bei Realisierung eines entsprechenden Angebots in jedem Fall auf eine klein-
teilige, das groffldchige Nah-/ Grundversorgungsangebot ergdnzende Struktur zu

achten.

L.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN DER WEITE-
REN ZENTRALEN (VERSORGUNGS-)BEREICHE

Von wesentlicher Bedeutung fiir eine méglichst flachendeckende Nah-/ Grundversor-
gung in Ostfildern ist die Erhaltung und Stdrkung insbesondere des nahversor-
gungsrelevanten Angebots in den weiteren zentralen Versorgungsbereichen und so-
wie - eingeschrdnkt auf Grund der jeweiligen Angebotssituation - auch in den zen-
tralen Bereichen. Dies gilt insbesondere fiir Lebensmittelbetriebe und auch Droge-
riemdrkte, auch auf Grund ihrer Magnetbetriebs- und Frequenzbringerfunktion. An-
gebotsdefizite, die z.B. auf Grund einer Schliefung/ Geschdftsaufgabe eines ent-
sprechenden Betriebs - wie nach der Hdndlerbefragung im Bereich Drogerie/ Par-
flimerie in Kemnat und Ruit durch die Insolvenz einer Drogeriemarktkette bedingt-
entstehen, sollten moglichst rasch wieder geschlossen werden. Zu achten ist bei et-
waigen Angebotsvergréfierungen durch Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf
eine standortgerechte Dimensionierung. Dies bedeutet ein ausgewogenes Verhdltnis
von Verkaufsfldche/ Umsatz zu Einwohnerzahl/ Kaufkraftpotenzial des jeweiligen
Stadtteils.

Hinsichtlich der Ansiedlung von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im mittel- oder
langfristigen Bedarfsbereich ist - analog zum zentralen Versorgungsbereich Scharn-
hauser Park - die unterzentrale Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-

reichs Nellingen zu beachten (vgl. Kap. 4.5 sowie Kap. 6.2.1).

4.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT IN
DEN ZENTRALEN (VERSORGUNGS-)BEREICHEN - INSBESONDERE IM ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICH NELLINGEN

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen nimmt seine unterzentrale Versor-
gungsfunktion nur teilweise wahr. Bedingt ist dies - wie erwdhnt - vor allem durch
die Wettbewerbssituation mit den Nachbarstdadten Stuttgart und Esslingen sowie
der Konkurrenz innerhalb Ostfilderns, z.B. durch das Angebot des Standorts List-

strafe/ SiemensstrafBe (vgl. Kap. 3.3.2). Die weiteren zentralen Versorgungsberei-
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che und zentralen Bereiche weisen - mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbe-
reichs Scharnhauser Park - hinsichtlich ihres nahversorgungsrelevante Angebots

Defizite auf.

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

und Wohnen.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen und zentralen Bereichen Ostil-
derns ist das bestehende Angebot an Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie-
und z.T. auch Kultureinrichtungen im Hinblick auf eine dezentrale und umfassende
Nah- und Grundversorgung zu erhalten und zu stdrken. Bezogen auf den Einzelhandel
bedeutet dies, dass sonstige zentrenrelevante Angebote das nahversorgungsrele-
vante Angebot ergdnzen kdnnen und sollen, ohne die bestehende und angestrebte
unterzentrale Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen zu
gefdhrden.

Hinsichtlich der zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen ist weiterhin zu
beriicksichtigen, dass mit dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park und
dem Einzelhandelsstandort Liststrafie/ Siemensstrafle jeweils in geringer Entfer-
nung ein grofles nahversorgungsrelevantes Angebot besteht. Die Aufrechterhaltung
des bestehenden Angebots oder gar eine deutliche Verbesserung ist hier problema-

tisch bzw. wenig plausibel.

Das Ziel "Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt in den zen-
tralen (Versorgungs-)Bereichen” erfordert hinsichtlich zukiinftiger Einzelhandelsan-
siedlungen oder -erweiterungen ein konzeptionelles Vorgehen anstatt einzelfallbe-

zogener Entscheidungen.

130



-

L.6 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER ZENTRALEN (VERSOR-
GUNGS-)BEREICHE - INSBESONDERE DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS
NELLINGEN

Die unverwechselbare Identitdt eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs wird durch
die verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur
etc.) geprdgt - diese gilt es zu erhalten und zu stdrken. Vor allem im Hinblick auf
den zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die Erhaltung bzw. Weiterent-
wicklung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das dufere Erschei-
nungsbild (Stddtebau und Architektur) von zentralen (Versorgungs-)Bereichen ge-
winnt angesichts der zunehmenden und nicht aufhaltbaren Filialisierung im Handel
und der damit verbundenen zunehmenden Uniformitdt der Waren- bzw. Geschdfts-

prdsentation an Gewicht.

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist stddtebaulich erhebliche Defizite
auf, architektonische Akzente sind - abgesehen von dem Gebdude der Volkshoch-
schule - nicht zu verzeichnen. Zur Lesbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs
sollte perspektivisch die im Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie/ Esslinger Strafie
bestehende Mehrgeschossigkeit der Gebdude, die ein urbanes Stadtbild erzeugt, bei
Neubauten entlang der Hindenburgstrafe nach Westen hin fortgesetzt werden. Zu-
dem sollten die wenigen vorhandenen Platzbereiche als attraktive Aufenthalts- und

Ruhezonen fiir Passanten gestaltet werden.

Die weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche weisen demgegeniiber zumindest in
Teilbereichen identifikationsstiftende Merkmale - z.B. historische bzw. moderne
Gebdudeensemble, durch Bepflanzung/ Begriinung, Brunnen, Pflasterung etc. attrak-
tiv gestaltete Platzbereiche/ Strafienziige - auf. Dennoch sind auch hier Mafinahmen
erforderlich, beispielsweise eine Neugestaltung des Kronenplatzes in Ruit oder die
Erneuerung der Offentlichen Sitzgelegenheiten in nahezu den meisten zentralen

(Versorgungs-)Bereichen.

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

Insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlkerungsgruppen ist eine Stadt der kur-
zen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die Nahversorgung.

Zudem kdnnen dadurch tberfliissiger Verkehr vermieden und die dadurch entstehen-
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den Umweltbelastungen eingeddmmt werden. Auf Grund der Siedlungsstrukturen
Ostfilderns ist daher die Erhaltung der polyzentralen Versorgungsstrukturen von

wesentlicher Bedeutung (vgl. Kap. 4.1).

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

Entwicklung und das Entstehen lebendiger Rdume.

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

an diese angrenzend stattfinden.

4.8 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewer-
begebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzie-
renden Gewerbe, vorzuhalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung beste-
hender Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hdngen hdufig auch
von den Perspektiven fldchenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlun-
gen ist es oftmals entscheidend, méglichst zeitnah und kostengiinstig Flachen zu be-
kommen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist der
Bodenpreis ein Faktor, der dazu fiihren kann, dass physisch vorhandene Fldchen aus
Sicht der potenziellen Nutzer des Handwerks bzw. des produzierenden Gewerbes
faktisch nicht vorhanden sind. Diese kénnen hdufig nicht mit den preislichen Ange-

boten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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4.9 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafl von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei wer-
den Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter
Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Rendi-
tesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede

Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Mdrktekonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb” ge-
schiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Fdérderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

133



(1-

-

5. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Einzelhandelskonzept soll die Basis
fir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
fir den Einzelhandel in Ostildern darstellen. Die zukiinftige Entwicklungs- und Funk-
tionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche (und auch der zentralen Bereiche)
hdngt auch davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt wer-
den. Es ist deshalb notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche
quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizie-
rung des Entwicklungsspielraums wurde deshalb eine Verkaufsfldchenprognose

durchgefiihrt.

Grundlegende Berechnungsbasis bei der nachfolgenden nachfrageseitig basierten
Verkaufsfldchenprognose stellen die BevOlkerungs- und die Kaufkraftentwicklung
dar. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale sind die allgemeinen,
branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Diese griinden u.a.
auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 2.1), der Verdn-
derung der Bevolkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Bevdlke-

rung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind angebotsseitige Veranderungen
zu beriicksichtigen. Die kiinftigen quantitativen Entwicklungsméglichkeiten sind zum
einen von der wirtschaftlichen Entwicklung und der Bevdlkerungsentwicklung ab-
hdngig. Zum anderen ist fiir die quantitative Entwicklung entscheidend, ob und wie
weit die Position der Stadt Ostfildern im Hinblick auf ihr Einzelhandelsangebot ge-

starkt werden kann.

Der quantitative Entwicklungsspielraum im Einzelhandel wird nachfolgend auf der
Grundlage von Einwohnerprognosen und Prognosen zur wirtschaftlichen Entwicklung
abgeleitet.

-+ Zur Verdeutlichung von Prognoseunsicherheiten wird eine obere und eine untere

Variante berechnet (Gabelbetrachtung). Als Prognoseergebnis ergibt sich ein Ent-

%8 vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2009/ 2010, K&ln, S. 48.
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wicklungskorridor, der Prognoseunsicherheiten reduziert. Damit haben die zu
treffenden Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

- Zur Verdeutlichung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Progno-
sehorizonte ausgewdhlt: Eine eher kurz- bis mittelfristige Perspektive bis zum
Jahr 2015 sowie eine ldngerfristige Prognose bis zum Jahr 2020.

- Zur Verdeutlichung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials wer-

den unterschiedliche Prognoseszenarien berechnet.

Aus diesen okonomischen Berechnungen wurde der perspektivische Entwicklungs-
spielraum abgeleitet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Vertei-
lung zusdtzlicher Verkaufsflachen hdngt einerseits vom Einzelhandelskonzept, insbe-
sondere seinen Zielen und Grundsdtzen zur weiteren rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 4 und Kap. 6.2), sowie andererseits von den verfiigharen Fldchen
(vgl. Kap. 7.11f) ab.

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

auf den Einzelhandel i.e.S. ohne Apotheken®.

5.1.1 Prognose der Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Ostfildern seit 1990 war - abgesehen von
einem per Saldo leichtem Riickgang in den Jahren 1994 bis 1997 - durch einen steti-
gen Bevdlkerungszuwachs gekennzeichnet. Insgesamt nahm die Bevdlkerung bis zum

Jahr 2011 um mehr als ein Viertel zu.

Die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung des statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg zeigt, dass bis zum Jahr 2015 gegeniiber dem Ausgangswert von 2008
ein deutlicher Anstieg der Bevdlkerung um knapp 4% (knapp 1.400 Einwohner) auf
eine Gesamtzahl von 37.000 Einwohnern angenommen wird. Bis zum Jahr 2020 soll
die Einwohnerzahl - wiederum gegeniiber dem Ausgangsjahr - um gut 5% (gut 1.850
Einwohner) auf rd. 37.100 Einwohner ansteigen. Fiir die Folgejahre bis 2025 wird
nur noch ein leichter Bevolkerungszuwachs prognostiziert. Der Prognosewert von
WEEBER+PARTNER fiir das Jahr 2015 liegt rd. 450 Einwohner iiber demjenigen des

%9 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg, der Wert fiir das Jahr 2020 stimmt

mit demjenigen des statistischen Landesamtes nahezu {iberein.

Abb. 31: Einwohnerentwicklung in Ostfildern im Zeitraum 1990 bis 2011 (tatsdchliche Entwick-
lung) und bis zum Jahr 2025 (Prognosewert)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, WEEBER+PARTNER: Stadt Ostfildern - Bevdlke-
rungsentwicklung und Infrastruktur.

Um die Prognoseunsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen,
zu verdeutlichen, wurden fir das Jahr 2015 die entsprechenden, auf 25 Einwohner
gerundeten Werte des statistischen Landesamtes bzw. von WEEBER+PARTNER als un-
terer bzw. oberer Wert herangezogen. Fiir das Jahr 2020 wurde fiir den auf 25 Ein-
wohner gerundeten Prognosewert des statistischen Landesamtes eine Schwankungs-

breite von +/- 1,0% unterstellt.

5.1.2 Perspektiven fiir den Einzelhandel

Auch im Hinblick auf die Eurokrise und deren (potenziellen) Auswirkungen ist es
derzeit duBerst schwierig, verldssliche Prognosen {iber die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung abzugeben. Gleichzeitig sollte jedoch beriicksichtigt werden, dass auch
in den vergangenen lahren der Einzelhandel vom damaligen Aufschwung nur teil-
weise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdauern-
dem gesamtwirtschaftlichen Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben

insgesamt dem Einzelhandel nur unterdurchschnittliche Umsatzsteigerungen bevor-
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stehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandels-

relevanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen muss beriicksichtigt werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung sehr unterschiedlich betrofifen
sind: So waren in der Vergangenheit zum Teil auch in den "mageren Jahren” reale
Umsatzzuwdchse zu verzeichnen. Fir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach
Sortimenten wurden daher vorhersehbare Verschiebungen in der Nachfragestruktur

beriicksichtigt.

5.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Fir die Kaufkraftentwicklung wird bis 2013 eine Stagnation (untere Variante) bzw.
ein jahrlicher Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
(obere Variante) und fiir den librigen Zeitraum bis zum Jahr 2020 ein Zuwachs um
0,5% bzw. 1,0% (untere bzw. obere Variante) angenommen. In Anbetracht der weit-
gehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel in den letzten knapp zwanzig Jahren
ist insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel
der "Ausbruch” aus der o.g. Entwicklung gelingen kann und er mithin an einer
eventuellen Konjunkturbelebung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) parti-

zipieren kann.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Ostfildern sind in Tab. 20 als Uber-
sicht dargestellt. Das Kaufkraftpotenzial liegt in Ostfildern demnach im lahr 2020
zwischen rd. 211 Mio. € und 225 Mio. € und damit rd. 7% bis 14% Uber dem heuti-
gen Wert.
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Tab. 20: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante ‘ obere Variante
Einwohner 2015 37.000 37.450
Einwohner 2020 37.100 37.850
Kaufkraftzuwachs 2011 - 2013 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2020 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2011 - 2020 insgesamt 3,6% 8,3%
Kaufkraft/ Einw. Ostfildern 2010 5,487 €

Kaufkraft / Einw. Ostfildern 2015 5.542 € 5.654 €
Kaufkraft / Einw. Ostfildern 2020 5.682 € 5.942 €
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2010 in Mio. € 197,8
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2015 in Mio. € 205,1 211,7
Anderung gegeniiber 2010 3,6% 7,0%
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2020 in Mio. € 211 225
Anderung gegeniiber 2010 7% 14%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

5.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

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

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Flir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhdngigkeit der
quantitativen Entwicklung vom Handeln in Ostfildern aufzeigen sollen (Entwick-
lungsprognose, Wettbewerbsprognose)’®. Zudem wurde ausschlieflich zur Exmittlung
der allein durch die Einwohner- und Kaufkraftentwicklung bedingten Entwicklungs-

spielrdume eine Prognose erstellt (Status-quo-Prognose).

70 Bei der oberen Prognosevariante wurde angenommen, dass bei positiver(er) wirtschaftlicher Ent-
wicklung in den kommenden Jahren - nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergan-
genen Jahren - vor einer Ausweitung der Fldchen zundchst die Produktivitdten ansteigen werden.
Bei der unteren Variante wurde hingegen kein Anstieg der Flachenleistungen veranschlagt.

138



-

Status-quo-Prognose

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.3.1) kdnnen gehalten
werden: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung. Diese Prognoseva-
riante dient wie erwdhnt ausschliefSlich der Identifikation desjenigen Teils des
Verkaufsfldchenpotenzials, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zuriick-

zufiihren ist.

Allerdings ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende
Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen, erreicht wiirde:
Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere etwas tun
werden. Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen,
zumal auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zu Stuttgart und Esslingen ein

sehr grofies Einzelhandelsangebot in geringer Entfernung zu verzeichnen ist.

Entwicklungsprognose

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sorti-
mentsbereichen, in denen sie derzeit unter einem bestimmten "Zielwert” liegt. Dies
bedeutet, dass Reaktionen des Angebots auf "freie Nachfragepotenziale” angenom-
men werden. Fir die Bereiche, in denen derzeit bereits eine hohere Kaufkraftbin-
dung erreicht wird, wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Bindungsquoten

bis zum Jahr 2020 gehalten werden kdnnen.

- Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt in der Lage sein, ihre Einwoh-
ner selbst zu versorgen; dies wiirde sortimentsweisen Bindungsquoten von 100%
entsprechen. Fiir Ostfildern wird dieser Zielwert jedoch nur fiir das Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel - und hier sowohl fiir die obere als auch fir die untere
Variante - veranschlagt. In den weiteren Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs liegen die Bindungsquoten deutlich unter 100%, sodass Zielbindungs-
quoten von 75% (untere Variante) bzw. 90% (obere Variante) angesetzt wurden.

- In den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs werden vor dem

Hintergrund der Nachbarschaft des Oberzentrums Stuttgart und des Mittelzen-
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trums Esslingen sowie der derzeitigen Bindungsquoten Zielbindungsquoten von

bis zu 90% veranschlagt:

(0]

Abb.

PB5/ Zeitungen, Zeitschriften

Spielwaren, Babyausstattung

baumarkt-/gartencenterspezif. |

o S

In der unteren Variante wird eine geringfiigige Steigerung der derzeitigen
Zielbindungsquoten um bis zu fiinf Prozentpunkte angenommen. In den Sorti-
menten Schuhe, Lederwaren und Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat
werden die bestehenden, vergleichsweise hohen Bindungsquoten fortgeschrie-
ben.

In der oberen Variante wird eine Steigerung um bis zu zehn Prozentpunkte an-
genommen. In den Sortimenten Bekleidung und Zubehor (geringe Bindungsquote
im Vergleich zu den ebenfalls innenstadt-/ zentrenprdgenden Sortimenten
Schuhe, Lederwaren und Sport/ Freizeit) sowie Mdbel, Antiquitdten (sehr ge-
ringe aktuelle Bindungsquote von weniger als 20%) liegen die Zielbindungsquo-
ten anndhernd zwanzig Prozentpunkte liber der derzeitigen Bindungsquote. In
den Sortimenten Schuhe, Lederwaren und Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke,
Hausrat werden die bestehenden, vergleichsweise hohen Bindungsquoten wie-

derum fortgeschrieben.

32: Entwicklungsprognose: Zielbindungsquoten

Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfumerie

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr
Schuhe, lederwaren
Sport! Freizeit

Biicher

GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik |

Medien

Elektro/ Leuchten
Teppiche, Bodenbeldge

Mabel, Antiquitaten |
Sonstiges

0% 25% 50% 75% 100% 125% 150%

Bestand/ unt. Var./ ob. Var. kutzfristiger Bedarf

i Bestand/ unt. Var./ ob. Var. mitteliristiger Bedarf
L B L] Bestand/! unt. Var./ ob. Var. langiristiger Bedarf

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K6ln; WEEBER+PARTNER:
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Wettbewerbsprognose

Die Wettbewerbsprognose beschreibt ebenfalls eine Entwicklung anhand demogra-
phischer und wirtschaftlicher Faktoren unter Beriicksichtigung von Anstrengungen
zur Steigerung der Kaufkraftbindung gleich der Entwicklungsprognose. Allerdings
werden zusdtzlich ungilinstige, aber nicht vorhersehbare Entwicklungen der externen
Rahmenbedingungen (politische/ wirtschaftliche Ereignisse, Anderungen in Nach-
barstddten o0.d.) angenommen. Dabei wird von einem Riickgang der Kaufkraftbindung

von 10% gegeniiber der Entwicklungsprognose ausgegangen.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieliches Ziel sein,
eine bestimmte Steigerung der Kaufkraftbindung zu erreichen bzw. zu halten. Viel-
mehr wird die Leitfrage hinsichtlich des Flachenspielraums lauten, wo vor dem Hin-
tergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der zentra-
len Versorgungsbereiche und auch der zentralen Bereiche sowie der Sicherung und
Entwicklung der Nahversorgung nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter

Einzelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 6.2).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-

gert werden kénnen, wenn

- die Identifikation der Bevolkerung Ostfilderns mit der Gesamtstadt, ihren Stadt-
teilen und deren zentraler Versorgungsbereiche sowie

- ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix
(auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie)

gehalten bzw. ausgebaut werden (kénnen). Diese Aspekte verdeutlichen die Abhdn-

gigkeit der Verkaufsfldchenentwicklung vom Handeln in der Stadt.

5.2 PROGNOSEERGEBNISSE

5.2.1 Verkaufsflichenpotenzial insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Ostfildern prognostiziert.
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Der Verkaufsfldchenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhande-
ner Fliche und ist eine Netto-GroRe’. Infolge

des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimentsbereichen angenommenen

Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen, sondern
zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung fiihren

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer iiber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Ver-
kaufsflichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderungen

zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist, und dies ist in Ostfildern in allen Sorti-
menten der Fall, kann dieser Zuwachs auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt
werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirt-

schaftliche Tragfdhigkeit hin zu prifen.

Abb. 33 zeigt die sich aus der Prognose ergebende mdgliche Verkaufsflachenent-
wicklung (Verkaufsfldchenpotenziall fiir Ostfildern. Unterschieden wird hier zwi-
schen der Entwicklungs- und Wettbewerbsprognose, fiir die jeweils die untere (pes-

simistischere) und die obere (optimistischere) Variante dargestellt sind.

™ 1n der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im lanuar/ Februar 2011 auftretende Abgdange von Fla-
chen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brut-
to-)Verkaufsfldchenspielraum.
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Abb. 33: Verkaufsflichenentwicklungskorridor 2010 - 2020 Gesamtpotenzial (in qm)
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 ein Ver-
kaufsfldchenspielraum von rd. 550 gm (untere Variante der Wettbewerbsprognose)
bis zu rd. 5.175 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2020
erhdht sich dieser Spielraum der oberen Variante der Entwicklungsprognose auf bis
zu rd. 10.275 gm, wdhrend in der unteren Variante der Wettbewerbsprognose der
Entwicklungsspielraum mit rd. 825 gqm erheblich geringer ist. Diese Ergebnisse ent-
sprdchen im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk
und Apotheken) von rd. 41.150 gm einer Steigerung um rd. 1% bis 13% bis zum Jahr
2015 bzw. rd. 2% bis 25% bis zum Jahr 2020.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einflussbe-
reich der Stadt Ostfildern (einschlielich der Einzelhdndler und sonstiger zum Ge-
lingen des Einzelhandels beitragender Akteure) liegenden Entwicklungen auf den

potenziellen Fldchenzuwachs haben.

Der Vergleich der Ergebnisse der Entwicklungsprognose mit denjenigen der Status-
quo-Prognose (vgl. Anhang) zeigt, dass das fiir das Jahr 2020 festgestellte Flachen-
potenzial anndhernd zur Hdlfte aus der prognostizierten Kaufkraft- und Bevdlke-
rungsentwicklung resultiert. Der lUberwiegende Teil des Verkaufsildchenspielraums

ist somit auf eine gesteigerte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren.
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Eine Ausweitung der Flachen {iber den prognostizierten Verkaufsflachenzuwachs
hinaus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in Ostfildern derart erh6ht, dass iiber die
hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft nach Ostfil-
dern gezogen werden kann. Auf Grund des sehr grofien Einzelhandelsangebots in den

Nachbarstddten Stuttgart und Esslingen erscheint dies jedoch nicht plausibel.

Das Ergebnis der Prognose ist dennoch als Orientierungswert fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Ostfildern zu betrachten: Die abgeleiteten Werte stellen
weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar.
Auflerdem erfordert die unterstellte Steigerung der Bindungsquoten, insbesondere
bei der Entwicklungsprognose, eine Anderung von Kaufkraftstrémen und stellt einen

ldngerfristigen Prozess dar.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Zuwachs im Laufe von rd.
einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt wett-
bewerbsneutral realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die
damit verbundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffe-
nen Annahmen - auch zu einer Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren

konnte.

5.2.2 Verkaufsflichenpotenziale nach Zentrenrelevanz

Die zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse. Von
grofRerer Bedeutung ist die Frage, wo die Umsetzung dieses potenziellen Fldchenzu-
wachses geschehen sollte. Hierbei sind die Ziele (vgl. Kap. 4) und Grundsdtze zur

rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6.2) zu beriicksichtigen.

Um aufzuzeigen fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Fldchenspielraum
entsteht, wird im Folgenden dargestellt, wie sich die prognostizierte Verkaufsfldche
Uberschldgig auf die liblicherweise nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurziris-
tiger Bedarfsbereich), die sonstigen Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente
(mittelfristiger Bedarfsbereich und Teile des langfristigen Bedarfsbereichs) und die
liblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente (sonstige Teile des langfristigen

Bedarfsbereichs) verteilt.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2020 ein
Verkaufsfldchenspielraum von rd. 425 gm bis rd. 3.625 gm. Dies entspricht gegen-
Uber der derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 18.575 qm einer Steigerung von rd. 2%
bis zu rd. 20%. Vor dem Hintergrund dieses insbesondere in der Wettbewerbsprog-
nose begrenzten Verkaufsfldchenspielraums ist bei Neuansiedlungen bzw. Erweite-
rungen die Wahl des stddtebaulich richtigen Standorts von entscheidender Bedeu-
tung. Der Spielraum sollte daher unter dem Aspekt des Erhalts bzw. der Stdrkung
einer mdéglich flachendeckenden und umfassenden Nahversorgung in den zentralen

(Versorgungs-)Bereichen Ostfilderns (vgl. Kap. 4.1) realisiert werden.

Abb. 34: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Der grofRte absolute Entwicklungsspielraum nahversorgungsrelevanter Sortimente
bis zum Jahr 2020 ist - bezogen auf die Entwicklungsprognose - mit bis zu 1.400 gm
bzw. bis zu rd. 1.225 gm in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel bzw. Droge-
rie/ Parfiimerie zu verzeichnen. Dies entspricht - unter Annahme einer vergleichs-
weise optimistischen Kaufkraft- und Bevdlkerungsentwicklung - etwa ein bis zwei
zusdtzlichen Lebensmittelbetrieben bzw. zwei bis drei weiteren Drogeriemdrkten
innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass

bei der Wettbewerbsprognose, also z.B. bei vermehrten Anstrengungen im Umland,
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fiir das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel kein wettbewerbsneutraler Spielraum zu

erwarten ist.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2020
ein Verkaufsfldchenspielraum von rd. 275 gm (untere Variante der Wettbewerbspro-
gnose) bis zu rd. 3.775 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Dies ent-
spricht gegeniiber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 12.275 gqm einem Zuwachs
von rd. 2% bis 31%.

Dabei liegt der mit Abstand grofite Verkaufsflachenspielraum - unabhdngig von der
Prognoseart und -variante - mit rd. 125 gm (untere Variante der Wettbewerbspro-
gnose) bis zu rd. 1.875 qm (obere Variante der Entwicklungsprognose) im besonders
innenstadtprdgenden Sortiment Bekleidung und Zubehor vor. GréRBere Entwicklungs-
spielrdume von rd. 300 gm bis 350 gm sind dariiber hinaus nur noch in der oberen
Variante der Entwicklungsprognose in den Sortimenten Sport/ Freizeit, Spielwaren

und Medien festzustellen.

Eine Realisierung dieses Verkaufsfldchenspielraums sollte vor dem Hintergrund der
in Kap. 4 dargestellten Ziele vor allem im zentralen Versorgungsbereich Nellingen

erfolgen.

Abb. 35: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sorti-
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist bis zum Jahr 2020 ein Ver-
kaufsfldchenpotenzial von rd. 125 gm (untere Variante Wettbewerbsprognose) bis zu
rd. 2.875 gm (obere Variante Entwicklungsprognose) zu erwarten. Dies entspricht
gegeniiber der derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 10.275 gm einem Zuwachs von rd.
1% bis 28%. Bei diesem Teil des Verkaufsflachenspielraums ist die rdumliche Kom-

ponente von nachrangiger Bedeutung.

Nahezu der gesamte Spielraum nicht zentrenrelevanter Sortimente entfdllt auf das
Sortiment Mobel/ Antiquitdten bzw. baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente.
Im Vergleich zu den derzeit iblicherweise realisierten Verkaufsflachen fiir ein Md-
belhaus (i.d.R. ab 20.000 gm) oder einen Baumarkt (i.d.R. rd. 8.000 bis 15.000 qm)
fallen jedoch selbst die Spielrdume der oberen Variante der Entwicklungsprognose
von rd. 1.350 qm (Mo6bel, Antiquitdten) bzw. 975 gm (baumarkt-/ gartencenterspezi-

fische Sortimente) gering aus.

Abb. 36: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
14.000 -
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122000 T a
emmmmm==== =TT~ m=========SSSSS
10.000 !-------s===: .........
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0 T )
2010 2015 2020
Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

=4#- Entwicklungsprognose oV === Wettbewerbsprognose oV

uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

5.2.3 Vergleich gesamtstadtischer Prognose zu stadtteilbezogener Prognose

Bei den in Kap. 5.2.1 und Kap. 5.2.2 dargestellten Prognoseergebnissen wurden Ziel-

bindungsquoten fiir die Gesamtstadt Ostfildern angesetzt. Nachfolgend wird darge-
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stellt, welcher Entwicklungsspielraum sich ergeben wiirde, wenn die Zielbindungs-

quoten (und auch die sonstigen Prognoseannahmen) auf Stadtteilebene angesetzt

(und erreicht) wiirden. Letztlich wird dadurch das Verdrdngungspotenzial gegen den

bestehenden Einzelhandel aufgezeigt, das bei einem stadtteilbezogenen Handeln

entstehen wiirde:

- In den Stadtteilen Kemnat, Parksiedlung und Ruit liegen in den meisten Sortimen-
ten derzeit Bindungsquoten vor, die deutlich unter den angesetzten Zielbindungs-
quoten liegen. Bezogen auf den Stadtteil Scharnhauser Park gilt dies fiir nahezu
alle Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs. Rein rechnerisch
wiirde sich bei einer stadtteilbezogenen Prognose ein Verkaufsflachenentwick-
lungsspielraum ergeben.

- Im Stadtteil Scharnhausen liegen die Bindungsquoten auf Grund des groflen Ange-
bots des Standorts ListstrafRe/ Siemensstrafie (vgl. Kap. 3.3.2) in nahezu allen Sor-
timenten deutlich iber den veranschlagten Zielbindungsquoten, bezogen auf den
Stadtteil Scharnhauser Park betrifft dies u.a. die Sortimente Nahrungs-/ Genuss-
mittel und Drogerie/ Parfimerie. Da ein aktiver Riickbau dieses Angebots - so er
denn gewollt wdre - auf Grund des bestehenden Baurechts nicht méglich ist, wird
dieser als weiterhin bestehend angenommen. Bei der stadtteilbezogenen Prognose

werden die derzeitigen Bindungsquoten entsprechend fortgeschrieben.

Abb. 37 zeigt die sortimentsweisen Verkaufsfldchenspielrdume der gesamtstadti-
schen Prognose und der aufsummierten stadtteilbezogenen Prognosen, gebildet aus

dem Mittelwert von unterer und oberer Variante der Entwicklungsprognose.

Nach der stadtteilbezogenen Prognose wiirde der gesamte Verkaufsfldchenspielraum
bis 2020 bezogen auf die Entwicklungsprognose nahezu 25.000 qm (Mittelwert aus
unterer und oberer Variante) betragen; dies wiirde eine Verkaufsfldchensteigerung
gegeniiber dem Bestand um rd. 60% (!) bedeuten. Der entsprechende Wert der ge-
samtstadtischen Prognose, der sowohl die Angebotssituation innerhalb der Gesamt-
stadt Ostfildern als auch ihres unmittelbaren Umifelds beriicksichtigt, betrdgt dem-

gegeniiber nur knapp 7.300 gm.
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Abb. 37: Vergleich Verkaufsflachenspielraum gesamtstddtische Prognose zu Summe der
stadtteilbezogenen Prognose
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Sehr hohe absolute Unterschiede zwischen der gesamtstddtischen und der aufsum-
mierten stadtteilbezogenen Prognose sind in den Sortimenten Nahrungs-/ Genuss-
mittel, Bekleidung und Zubehdr sowie bei den baumarkt-/ gartencenterspezifischen
Sortimenten zu verzeichnen. Relativ betrachtet machen die aufsummierten stadt-
teilbezogenen Prognoseergebnisse in den meisten Sortimenten das Doppelte bis na-

hezu das Neunfache der gesamtstddtischen Prognose aus.

5.3 FAzIT

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in den ndchsten zehn Jahren unter tenden-
ziell optimistischen Annahmen zur Kaufkraft- und Bevdlkerungsentwicklung zumin-
dest in einigen Sortimenten grofRere wettbewerbsneutrale Verkaufsflachenspielrdu-
me zu verzeichnen sind. Bei eher zuriickhaltenden diesbeziiglichen Annahmen und/

oder Beriicksichtigung z.B. eines anhaltend hohen Wettbewerbs mit den benachbar-
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ten Stdadten und Gemeinden, insbesondere Stuttgart und Esslingen, liegt nur noch

ein geringer Entwicklungsspielraum vor.

Bei der Realisierung des Verkaufsfldchenpotenzials ist daher vor allem darauf zu
achten, dass Neuansiedlungen oder signifikante Erweiterungen von Einzelhandels-
betrieben nur an hierfiir stadtebaulich "richtigen” Standorten erfolgen. Die nega-
tiven Folgen nicht konzeptkonformer Standortentscheidungen wiirden sich dauer-
haft nicht mehr ausgleichen lassen: Es kdme zu einem Verdrdngungswettbewerb,
der (u.a.) dem Ziel "Erhaltung des polyzentralen Versorgungssystems” (vgl. Kap. 4.1)
widersprechen wiirde. Desgleichen wdren Auswirkungen gegen den Bestand auch
bei einem stadtteilbezogenen Handeln zu erwarten, wie der Vergleich der gesamt-
stddtischen Prognose zur aufsummierten stadtteilbezogenen Prognose zeigt (vgl.
Kap. 5.2.3).
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6. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELS-
STEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet,

durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht und damit ein wich-

tiger Teil der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche langfristig gesichert

werden kann.

Flir die planerische Umsetzung des Konzepts werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzepts ist eine auf Ostfildern insgesamt
abgestimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
unterscheidet (vgl. Kap. 6.1.3). Diese basiert auf der Bestandserhebung und auf

allgemeinen Kriterien zur Einstufung von Sortimenten.

Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap 2.1), der Ist-Situation (vgl. Kap. 3.3ff) so-
wie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 4), des abgeleiteten quantitativen Ent-
wicklungsspielraums (vgl. Kap. 5.2) und der auf den Zielen basierenden Grundsdtzen
zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6.2) werden rdumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir die zentralen (Versorgungs-)Bereiche abgeleitet. Diese be-
ricksichtigen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels und unterstiitzen die
dargestellten Ziele. Zudem werden die Moglichkeiten einer Verbesserung der Nah-

versorgungssituation dargestellt.

Ergdnzend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzepts ermdglicht. Auf Grund
der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir die

bauplanungsrechtliche Festsetzung in Bebauungspldnen vorgeschlagen.

6.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Im Rahmen der Grundsdtze fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 6.2) sind die Kategorien "nahversorgungsrelevante”, “zentrenrelevante” und
“nicht zentrenrelevante” Sortimente bedeutsam. Als Basis fiur die rdumliche Be-
schrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist es notwendig,

eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nahversorgungs-/ zentrenrelevanten
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und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet’>. Die Darstellung der
nahversorgungsrelevanten Sortimente wurde bereits im Einzelhandelserlass von Ba-
den-Wiirttemberg 2001 vorgenommen. Diese Einteilung soll auch in Ostfildern um-
gesetzt werden. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zen-
trenrelevant, zentrenrelevante Sortimente hingegen sind nicht zwangsldufig nah-

versorgungsrelevant.

6.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf;
eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
flir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
wegen ihrer Grofie und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-
Transports iberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B. Bau-
stoffe);
auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdbel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

& Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.06, AZ 3 S 1259/05; ferner bereits Birk (1988), a.a.0.,
S. 288.

3 Vgl. Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrofigrof3-
projekten Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom
21. Februar 2001, Az; 6-2500.4/7, S. 31
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Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
rdumliche Verteilung des Angebots in Ostfildern herangezogen. Es reicht nicht aus,
die entsprechende Liste aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg zu lber-
nehmen. Damit ergibt sich, dass stddtebaulich begriindet auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden diirfen, die heute nicht mehr/ noch nicht in den
zentralen Versorgungsbereichen zu finden sind: Solche Sortimente kdnnen an Stand-
orten aufRerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, wenn dies mit dem Ziel einer
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche be-

griindet werden kann’®.

6.1.2 R&aumliche Verteilung der Sortimente in Ostfildern

Auf Grund der Bedeutung einer ortspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend
die derzeitige rdumliche Verteilung der in Ostfildern vorhandenen Sortimente dar-

gestellt.

Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 38 zeigt die Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente” nach
Standorttypen in Ostfildern. Dabei zeigt sich, dass der Grofiteil der iiblicherweise
zentrenrelevanten Sortimente funktionsaddquat liberwiegend an stddtebaulich inte-

grierten Standorten angesiedelt ist.

Das Sortiment Campingartikel war in Ostfildern zum Zeitpunkt der Erhebung an
nicht integrierten Standorten angesiedelt. Das Sortiment wird jedoch von gréfieren
Sportgeschdften, wie in Ostfildern z.B. im zentralen Versorgungsbereich Nellingen
bestehend, i.d.R. zumindest saisonal mit angeboten. Zudem steht es in enger Ver-
bindung mit dem Sortiment Sportartikel einschliefilich Sportgerdte, das ein klassi-
sches innerstddtisches Leitsortiment darstellt und in Ostfildern innerhalb der zen-
tralen Versorgungsbereiche vorzufinden ist. Somit ist das Sortiment als zentrenre-

levant einzustufen.

7 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.

> Die Kategorisierung in lblicherweise zentrenrelevante und iiblicherweise nicht zentrenrelevante
Sortimente wird vom Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung aus Griinden der Vergleich-
barkeit unabhdngig der landesspezifischen Sortimentsliste vorgenommen.
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Abb. 38: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Standort-
typen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

mZB/ ZVB

Esonstige integriert

@nicht integriert

Die Sortimente Computer, Kommunikationselektronik und Elektrokleingerdte
werden in Ostfildern ebenfalls liberwiegend an stddtebaulich nicht integrierten
Standorten angeboten und wdren rechnerisch nicht zentrenrelevant. Allerdings wer-
den diese Sortimente, insbesondere von grofleren/ grofien Elektromdrkten, hdufig
zusammen mit Unterhaltungselektronik und Tontrdgern angeboten, die auch auf
Grund ihrer Verteilung nach Standorttypen als zentrenrelevante Sortimente einzu-
stufen sind. Zudem erfiillen das Sortiment Elektrokleingerdte wie auch der liberwie-
gende Teil des Sortiments Computer, Kommunikationselektronik die allgemeinen
Kriterien zentrenrelevanter Sortimente (u.a. "Handtaschensortiment”) und sind in

der Summe der o.g. Aspekte als zentrenrelevant einzustufen.

Die Sortimente Glas/ Porzellan/ Keramik und Spielwaren werden in Ostfildern
liberwiegend bzw. zu rd. 50% an nicht integrierten Standorten angeboten. Dabei
handelt es sich jedoch um klassische innerstddtische Leitsortimente. Sie tragen we-
sentlich zur Attraktivitdt eines Zentrums mit deutlich Uber das ndhere Umfeld hin-
ausgehender Versorgungsfunktion, wie in Ostfildern insbesondere der zentrale Ver-

sorgungsbereich Nellingen, bei. Zudem kdnnen diese Sortimente von den Kunden
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leicht mitgenommen werden ("Handtaschensortiment”). Sie sind trotz der momenta-

nen rdumlichen Verortung in jedem Fall als zentrenrelevant einzustufen.

Verteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente
Die Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente sind in Ostfildern mehrheit-

lich an stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt.

Abb. 39: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Ausnahmen bilden u.a. die Sortimente Beschldge, Eisenwaren und Installations-
material, die liberwiegend bzw. zur Hdlfte an integrierten Standorten angeboten
werden. Da es sich hierbei jedoch um typische Baumarktartikel handelt, werden

diese als nicht zentrenrelevant eingestuft.
Das Sortiment ElektrogrofRgerdate wdre auf Grund seiner Verteilung nach Standort-

typen rechnerisch nicht zentrenrelevant. Allerdings wird es von kleinen/ kleineren

Fachbetrieben regelmdfiig mit dem zentrenrelevanten Sortiment Elektrokleingerdte
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angeboten, bei grofien Elektromdrkten dariiber hinaus mit dem Sortimentsbereich

Medien. Daher wird dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Kinderwagen, -sitze wird in Ostfildern knapp liberwiegend an inte-
grierten Standorten angeboten. Da das Sortiment hinsichtlich Gr6fie und Gewicht zu
einem hohen Anteil die Kriterien nicht zentrenrelevanter Sortimente erfillt und zu-
dem das Teilsortiment Kindersitze einen typischen Zubehdrartikel von Kfz-Hdandlern
und Autozubehdrfachmdrkten darstellt, wird es entgegen seiner rdumlichen Vertei-

lung als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Die Sortimentsgruppe Zooartikel wird nach Tiernahrung und -zubehdr einerseits
und lebende Tiere und Tiermdbel andererseits unterteilt, wenngleich beide Teil-
sortimente deutlich liberwiegend an integrierten Standorten angesiedelt sind. Das
Sortiment Tiernahrung und -zubehor wird jedoch - unter dem Aspekt des demogra-
phischen Wandels - als nahversorgungsrelevantes Sortiment eingestuft: Haustieren
kommt auf die zunehmende Zahl dlterer Menschen und der Single-Haushalte hdufig
eine soziale Funktion als "Ansprechpartner” zu. Demgegeniber wird das Teilsorti-
ment Tiermdbel und lebende Tiere wegen des hohen Flachenbedarfs (u.a. durch Auf-
lagen fiir artgerechte Haltung) und der i.d.R. geringen Flachenleistung als nicht zen-

trenrelevant eingestuft.

6.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird ein gutachterlicher Vorschlag fiir die "Ostfilderner Liste" darge-
stellt. Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt
dem Abwdgungsvorbehalt des Stadtrats der Stadt Ostfildern. Eine Abweichung vom
gutachterlichen Vorschlag ist prinzipiell moéglich, jedoch inhaltlich zu begriinden.
Dabei sind "Umstufungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimen-

ten in die Kategorie zentrenrelevanter Sortimente tendenziell unproblematisch.
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Tab. 21: Vorschlag fiir die "Ostfilderner Sortimentsliste”

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken, Miinzen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
ElektrogrofRgerdte
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerdte

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikinstrumente und -zubeho6r
Ndahmaschinen

Optik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Sanitdatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Waffen, Jagdbedarf

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehor

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote, Bootszubehdr

Bliromaschinen (ohne Computer)
Fahrrdader und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine und Kamindfen

Kinderwagen, -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Maschinen und Werkzeuge

Mobel (inkl. Bliromdbel und Matratzen)
Pflanzen und -gefdfe

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel/ lebende Tiere und Tiermdbel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar/ Februar 2011

6.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist insbesonde-
re unter Beriicksichtigung des in Kap. 4.1 formulierten Ziels "Erhaltung des polyzen-
tralen Versorgungssystems von wesentlicher Bedeutung. Um dieses und die weiteren
in Kap. 4 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden - als Strategie zur langfristigen

Sicherung bzw. zum Erreichen der in den Zielen enthaltenen Versorgungsstrukturen
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- fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen die nachstehenden Grundsdtze zur rdumli-

chen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen.

Bei den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wird nach Standort-
typen differenziert. Karte 23 zeigt die integrierten Bereiche innerhalb Ostfilderns,
differenziert nach

dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen (unterzentrale Vesorgungsfunktion),

sonstigen zentralen Versorgungsbereichen,

sonstigen zentralen Bereichen,

sonstigen integrierten Standorten (faktisch, perspektivisch).

Karte 23:Differenzierte Darstellung der integrierten Bereiche Ostfilderns

F o _-:.
g f - g Nellingen
= 5o

ﬁ Ostiildern

Lagezuardnung
s ~ d
2 2 ! _' o | Tentraler Versorgungsbhereich Mellingen
- 4 { gy
A i £ :I Fanlraler Yersorgungsbereich
Y fentraler Bereich

|| Sunstige integrierte Lage

Sanstige integrietta Lage
i Bealisiermng Waohnhebauung

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011 und der
Begehung Mdrz 2011
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6.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatze:
Zentrenrelevante Sortimente in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen

- ZVB Nellingen: Einzelhandelsbetriebe - auch grofRfldchig - mit nahversorgungs-/

sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten regelmdfig zuldssig.

- sonstige zentrale (Versorgungs-)Bereiche:
o Nahversorgungsrelevante Sortimente unterhalb Grofifldchigkeit zuldssig,
0 Lebensmittelbetriebe auch groRfldchig zuldssig,

0 jeweils standortgerechte, auf Stadtteil bezogene Dimensionierung.

- Ausnahme fiir sonstige integrierte Standorte:
0 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb Grofflachigkeit ausnahms-
weise zuldssig,
o standortgerechte, auf unmittelbares Wohnumield bezogene Dimensionierung,

0 keine Beeintrdchtigung zentraler (Versorgungs-)Bereiche.

- Ausnahme fiir nicht integrierte Standorte:
0 Zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise als Randsortimente in einer Gré-
Renordnung von maximal 10% der Verkaufsfldche,
0 absolut jedoch maximal 800 gm zuldssig,
0 direkter Bezug zum Hauptsortiment erforderlich (z.B. nicht Lebensmittel im

Baumarkt).

Zentrenrelevante Sortimente, d.h. nahversorgungs- und sonstige zentrenrelvante
Sortimente, (vgl. Kap. 6.1.3, Tab. 21) sollen als Hauptsortimente von Einzelhandels-
betrieben kiinftig vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Nellingen - auch
grofRfldchig - angesiedelt werden. Dies wird auch fiir Betriebe mit sonstigem zen-
trenrelevanten Hauptsortiment unterhalb der GroRflichigkeit’® vorgeschlagen,
wenngleich derartige Betriebe in den weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereichen
zur Angebotsabrundung beitragen und daher nachgeordnet auch dort vorhanden

bzw. angesiedelt werden sollten. Damit wird der besonderen zentraldrtlichen Ver-

76 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grof¥flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfldche von 800 gm iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
C3.05, 4C8.05vom 24.11.05.
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sorgungsfunktion dieses zentralen Versorgungsbereichs, die auch Bestandteil des
Zielkatalogs ist, entsprochen. Diese besondere Versorgungsfunktion ist zum einen
seitens der Regionalplanung festgelegt (vgl. Kap. 4.2), zum anderen zeigt sie sich
faktisch durch die Vielfalt an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen (vgl.
z.B. Kap. 3.3.2).

In den sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen sollen vorrangig Betriebe
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unterhalb der GrofRfldchigkeit ange-
siedelt werden. Damit sollen entsprechend dem Zielkatalog die zentralen Versor-
gungsbereiche in ihrer Nahversorgungsfunktion fiir die jeweilige Stadtteilbevdlke-
rung gestdarkt und Ansiedlungen insbesondere an nicht integrierten Standorten
verhindert werden.

Eine Ausnahme kann fiir die Ansiedlung groffldchiger Lebensmittelbetriebe in den
sonstigen zentralen (Versorgungs-)lBereichen gemacht werden, sofern der Betrieb
vor dem Hintergrund der im Stadtteil lebenden Einwohner entsprechend dimensio-
niert ist. Diese Ausnahmeregelung gilt zudem fiir die Erweiterung innerhalb der
zentralen (Versorgungs-)Bereiche bestehender Lebensmittelbetriebe: Auch diese
konnen zu grofRfldchigen Betrieben entwickelt werden bzw. kdnnen bereits grofifla-
chige Betriebe erweitert werden - jeweils unter Beachtung einer standortgerechten

Dimensionierung.

Auch wenn in Ostfildern in jedem Stadtteil ein zentraler (Versorgungs-)Bereich fest-
gestellt werden konnte (vgl. z.B. Kap. 3.3.2), kann es im Sinn einer fldchendeckenden
Nahversorgung sinnvoll sein, an sonstigen integrierten Standorten Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unterhalb der Grof3fla-
chigkeit zuzulassen. Dies ist im Einzelfall zu priifen. Voraussetzung - neben einem
sonstigen integrierten Standort - ist, dass der Betrieb bezogen auf die im unmittel-
baren Nahbereich lebenden Einwohner standortgerecht dimensioniert ist. Besonde-
re Riicksicht ist auf den jeweiligen im gleichen Stadtteil gelegenen zentralen (Ver-
sorgungs-)Bereich und dessen rdumliche Versorgungsfunktion zu nehmen. Die aus-
nahmsweise mogliche Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs oberhalb der Groffla-
chigkeit an einem sonstigen integrierten Standort ist im Einzelfall zu priifen, da in
jedem Fall eine Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. bereits beste-

hender Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevilkerung beitragen, zu vermeiden
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ist (Schutz zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung,
vgl. auch Kap. 7.1.5).

In nicht integrierten Standorten sollen nahversorgungs- und sonstige zentrenre-
levante Sortimente im Hinblick auf den Zielkatalog grundsdtzlich nicht angesiedelt
werden. Ausnahmsweise sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente in
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment zuldssig sein. Bei den zen-
trenrelevanten Randsortimenten muss in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsorti-
ment bestehen (beispielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Ausnahmsweise
kdnnen sie als Randsortimente in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent in einer GrofRenordnung von maximal 10% der Verkaufsfldche insgesamt je-
doch maximal 800 gm zuldssig sein, sofern ein direkter Bezug zum Hauptsortiment

vorhanden ist (vgl. Kap. 6.2.2).

6.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen

und auflerhalb (sonstige integrierte und nicht integrierte Standorte)

- Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: Vermeidung eines “"Leerstandsdomi-
nos”.
- Vorhaltung von Gewerbegebieten/ gewerblich geprdgten Fldachen (ausschliefilich)

fiir Handwerk/ Gewerbe.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtge-
biet, in dem Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch be-
hutsam mit Fldachenbereitstellungen fiir Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten
umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere ge-
werbliche Nutzungen sinkt, bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark er-
héht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob und in welchem Umfang die Stadt
Ostfildern es sich leisten kann/ will, gewerbliche Flachen dem Einzelhandel zur Ver-

fligung zu stellen.

In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich moglich - auch im

Hinblick auf ihre zentralitdtssteigernde Wirkung bewertet werden. Gleichzeitig
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sollten Neuansiedlungen von Einzelhandel vorzugsweise an bereits bestehenden Ein-
zelhandelsstandorten stattfinden. Dabei ist eine rdumliche Ndhe zu einem zentralen
(Versorgungs-)Bereich auf Grund mdglicher positiver Kopplungseffekte - soweit
diese zwischen nicht zentrenrelevantem Einzelhandel an nicht integrierten Stand-
orten und Einzelhandel in zentralen (Versorgungs-)Bereichen iiberhaupt zu erwarten

sind - vorzuziehen.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auferhalb zentraler (Versorgungs-)Bereiche - z.B. an nicht
integrierten Standorten - ist das inzwischen lbliche Angebot von zentrenrelevanten
Randsortimenten in derartigen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mgbelgeschdften).
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen des Einzelhandelskonzepts auf Grund der in der Summe aller Angebote mogli-
chen schddlichen Auswirkungen auf die zentralen (Versorgungs-)Bereiche entgegen-
steht, wdre ein volliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch, da er sich be-
reits in vielen Branchen durchgesetzt hat. Jedoch sollten zentrenrelevanten Rand-
sortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Be-
zug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt), zulds-

sig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsfldche als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist die Fest-
legung einer absoluten Obergrenze zu empfehlen; fiir die Stadt Ostfildern werden
800 gm Verkaufsfldche (als Grenze zur GrofRfldchigkeit) als Obergrenze vorgeschla-

gen.

Unabhdngig von der Grofie der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente
sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann. D.h., es sollte zusdtzlich angegeben werden, wie grof die Fla-
che fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt

wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.
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Ausnahme "Leerstandsdomino”

Flir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Fldchenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren (vgl. Kap. 5.2) und insge-
samt eher zurilickhaltend erfolgen. Auch wenn grundsdtzlich die Konkurrenz am
Standort gefdérdert werden soll, kann es daher stadtebaulich sinnvoll sein, in Zu-
kunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn
ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteigerung entsteht, son-
dern lediglich die Position bestehender/ traditioneller Einzelhandelslagen, insbe-
sondere in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen, aber auch an bestehenden nicht

integrierten Standorten geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese {ber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”. Ein reiner Verdrdn-
gungswettbewerb fiihrt zu Leerstand in gewerblich genutzten Gebieten. Auf derarti-
gen Flachen entsteht hdufig ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sorti-
mente, denen zwar planerisch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wie-

der (unnotige) Diskussionen auslésen kdnnen.

6.3 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS

Als Grundlagen fir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte

- zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kap. 3.41f)

- zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 6.1),

- zu den rdaumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 7) und

- zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 5.2)
Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung

eines Einzelhandelskonzepts und die sich daran anschlieflenden Arbeitsschritte

dargestellt.

163



-

6.3.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stdadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8§ 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an § 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
Zzelhandelskonzepts (vgl. Kap. 6.3.2 und Kap. 6.3.3) sowie des vorliegenden Gutach-
tens selbst erfolgen. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung
unterzogen werden und im Hinblick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen ge-

wertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat beschlossen wer-
den, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in einem Abwigungs-

vorgang, vergleichbar mit § 1 (7) BauGB, eingehen.

Unabhdngig davon ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren dargestellte Vor-

gehensweise.

6.3.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 6.1.3 beschriebene odrtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung
der Sortimente in nahversorgungsrelevante, sonstige zentrenrelevante bzw. nicht
zentrenrelevante Sortimente vornimmt, stellt zundchst einen Vorschlag dar, der

ebenfalls der Offentlichkeitsbeteiligung zugénglich gemacht werden sollte.

Der Gemeinderat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung geénderten - Liste beschlieen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit

einem solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Ostfildern, welcher Einzelhandel
aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich Nellingen

und in den weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereichen angesiedelt werden soll
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Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von Bebauungspldnen

umgesetzt werden.

Die Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur Steu-
erung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Einzel-

handel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

6.3.3 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt Ostfildern welche Art von Einzelhandel kiinftig zuldssig sein
wird. Dafiir wird im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Ostfildern unterbreitet. Diese entsprechen dem
zentralen Versorgungsbereich gemdf BauGB und sind seitens der Stadt nach Be-
schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen”.

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

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

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzung sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung, die Entscheidung lber einen vollstdndigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Gemeinderat zu beschliefien.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
grundsdtzlich zuldssige Antrdge zur Ansiedlung von Einzelhandel kénnen entspre-
chend schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfah-

rensbeschleunigung bzw. zur Erh6hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 6.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf die zentralen (Versorgungs-)Bereiche und auf die Gewer-
begebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemaf

§ 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzel-

"7 ByerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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ndelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen

Standorts moglich.

Im
pr
Fe
de

Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich ge-
dgte Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8 oder § 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die
stsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrachtung erfor-

rlich macht:

. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdff § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-

nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineralblen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

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

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

relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente’ bis 10% der Fldche zuldssig.

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

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

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

triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergesteliten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)”. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,
Konditor).

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

perfestsetzung”: Dies kénnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet

werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-

78

79

16

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.

Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die qm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iliber die

Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu prifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Aufler Acht gelassen werden die Mischgebiete (8 6 BauNVO), die je-
doch u.U. im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso
eine bedeutende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete sollte liberpriift werden, ob
auch in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch
dies ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium mdglich.

In Ostfildern erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche An-
siedlungen von Betrieben lber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/
oder die Entwicklung des im gleichen Stadtteils gelegenen zentralen (Versor-
gungs-)Bereichs - oder gar zentraler (Versorgungs-)Bereiche anderer Stadtteile -
beeintrdchtigen.

Flir Kleinsiedlungsgebiete (8§ 2 BauNVO), allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO) und
Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderats wird das Einzelhandelskonzept zu einem stdd-
tebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Még-
lichkeit der Anwendung des §8 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB).

6.3.4 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich® Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Ostfildern durch die bisherigen bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, §§ 30/ 31 BauGB) oder auch

das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzun-

167



-

gen des Zentrenkonzepts gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind so-
dann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U. eine
Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist aller-
dings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur GrofRfldchig-
keit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Ge-
bieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder die Anwendung des
§ 9 (2a) BauGB zu liberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht zu

steuernde Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

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

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begrindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Zentrenkonzept und insbesondere
die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung der zentralen

Versorgungsbereiche Bezug nehmen.

168



(1-

7. RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Stadt Ostfildern wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten
Standorten - zentralen Versorgungsbereiche und zentrale Bereiche - eine rdumliche

Entwicklung sinnvoll méglich ist.

Die Prognose des Verkaufsflachenspielraums ergab fiir die nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente bis zum Jahr 2020 ein Potenzial von bis zu
rd. 7.400 gm. Bezogen auf die sonstigen zentrenrelevanten, d.h. nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimente, betrdgt der Spielraum bis zum Jahr 2020 bis zu rd.
3.775 gm (vgl. Kap. 5.2.2).

Damit sind wettbewerbsneutrale quantitative Entwicklungsspielrdume nur in einem
relativ geringen Mafle vorhanden. Auf Grund der stadtentwicklungsplanerischen
Zielsetzungen (vgl. Kap. 4) und unter Beriicksichtigung der Grundsdtze zur rdumli-
chen Steuerung des Einzelhandels (vgl. Kap. 6.2) sollte sich die rdumliche Einzelhan-
delsentwicklung bezogen auf
nahversorgungsrelevante Sortimente im Wesentlichen auf die zentralen (Versor-
gungs-)Bereiche und
- sonstige zentrenrelevante Sortimente vorrangig auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Nellingen

konzentrieren.

Nachfolgend wird dargestellt, an welchen Standorten/ Standorttypen eine rdumliche

Entwicklung aus gutachterlicher Sicht zukiinftig stattfinden soll.

7.1 ZENTRALE (VERSORGUNGS-)BEREICHE - PERSPEKTIVISCHE ABGRENZUNGEN

7.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Nellingen

Bei der Abgrenzung und Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
anhand der derzeitigen Angebots- und stddtebaulichen Situation wurde festgestellt,
dass die Ost-West-Ausdehnung entlang der Hindenburgstrafie mit rd. 600 Metern -
auch auf Grund der linearen Struktur grenzwertig ist (vgl. Kap. 3.5.2). Innerhalb des

zentralen Versorgungsbereichs in seiner Ist-Abgrenzung gibt es jedoch keine (gro-
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Reren) Potenzialflachen. Lediglich unmittelbar angrenzend an den zentralen Versor-
gungsbereich existieren zwei Fldchen mit geringer Nutzungsintensitdt, die auf
Grund bestehender Nutzungen jedoch nur - wenn liberhaupt -mittel- bis langfristig

entwickelt werden kdnnen.

Eine rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs in Richtung der
Stadtbahnhaltestelle - entlang der Otto-Schuster-Strafie - ist auf Grund der zahlrei-
chen dazwischen liegenden reinen Wohnnutzungen nicht absehbar. Die perspektivi-
sche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst damit neben dem zen-
tralen Versorgungsbereich in seiner Ist-Abgrenzung lediglich die beiden unmittel-

bar daran angrenzenden, o.g. Potenzialflachen.
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und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Erfahrungsgemdaf ergeben sich in einem zentralen (Versorgungs-)Bereich immer
wieder Umstrukturierungen, sodass auch innerhalb des Bestandes eine rdumliche
Einzelhandelsentwicklung stattfinden kann, z.B. durch
Sanierung bzw. Abriss und Neubau von Gebduden (wie innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Nellingen wdahrend der Gutachtenerstellung geschehen),

Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen (z.B. Aufstockung),
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Erweiterung von Betrieben, z.B. durch Zusammenlegung von Fldchen oder Nutzung
angrenzender, auch kleiner und/ oder riickversetzter Potenzialfldchen,
Nutzung von Leerstdnden,

Umnutzung von bisherigen Dienstleistungsbetrieben.

Zur Umsetzung des Zielkatalogs, insbesondere der in Kap. 4.2, Kap. 4.5 und

Kap. 4.6 beschriebenen Ziele, sollte auf Grund der bestehenden und der per-

spektivisch realisierbaren Strukturen (s.o.) beim zentralen Versorgungsbe-

reich Nellingen eine Innen- vor einer AufBenentwicklung erfolgen. Erforder-

lich ist hierfiir

- eine Politik der "Vorratshaltung”, d.h. der (Zwischen-)Exwerb von Grundstii-
cken bzw. die Sicherung des Vorkaufsrechts durch die Stadt Ostfildern.

- eine langfristige, stete und nachhaltige Entwicklung,

- ein konsequentes und stringentes konzeptionelles Handeln an Stelle von
Einzelfallentscheidungen.

Insbesondere die beiden letzten Punkte sollten zur Umsetzung des Ziels "Er-

haltung des polyzentralen Versorgungssystems” (vgl. Kap. 4.1) sowie der in

den Kap. 4.3, Kap. 4.4 und Kap. 4.7 beschriebenen Ziele auch in den weiteren

zentralen (Versorgungs-lBereichen Ostfilderns angewendet werden.

7.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Kemnat

Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat weist mehrere funktionale Briiche, bedingt
jeweils durch mehrere aneinandergrenzende reine Wohnnutzungen, auf (vgl
Kap. 3.4.2). Rdumliche Entwicklungspotenziale innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereich in seiner Ist-Abgrenzung in Form von nicht oder deutlich untergenutzten
Flachen sind nicht festzustellen, ein Entwicklungspotenzial ist hier vor allem duzrch

die (Wieder-)Nutzung von Leerstdnden gegeben.

An den zentralen Versorgungsbereich schliefen jedoch zwei Potenzialfldchen un-
mittelbar an, wobei eine dieser beiden Fldchen eine Erweiterung des im zentralen
Versorgungsbereich angesiedelten Lebensmittelbetriebs ermdglichen wiirde. Der
Fortbestand dieses Betriebs ist im Hinblick auf die Nahversorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs sowie wegen seiner Frequenzbringer - und Magnet-

betriebsfunktion - von sehr hoher Bedeutung. In der perspektivischen Abgrenzung
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werden die beiden Potenzialflachen dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Karte 25: Zentraler Versorgungsberelch Kemnat - perspekt1v1sche Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen E1nzelhandlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Ruit

Der zentrale Versorgungsbereich Ruit weist eine relativ hohe Dichte an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben auf; deutliche funktionale Briiche sind hier nicht
zu verzeichnen (vgl. Kap. 3.7.2). Das Hauptaugenmerk ist bei der rdumlichen Ent-
wicklung auf den Kronenplatz zu richten, dem als zentralen Platz innerhalb des zen-
tralen Versorgungsbereichs eine wichtige Funktion sowohl hinsichtlich des Angebots
als auch beziiglich der Aufenthaltsqualitdt zukommt. Beide Funktionen werden je-
doch nur in geringem Mafle wahrgenommen und sollten daher gestdrkt werden. Dar-
liber hinaus ist innerhalb der Abgrenzung auf Grund des Bestands und der stddte-
baulichen Situation (Ist-Abgrenzung) lediglich eine kleine Potenzialflache (Stell-
platzfldche) im Norden des zentralen Versorgungsbereichs an der Hedelfinger

Strafie festzustellen.

Weiterhin schliefen zwei Potenzialflachen an den zentralen Versorgungsbereich in
seiner Ist-Abgrenzung an. Davon liegt eine ndrdlich des zentralen Versorgungsbe-
reichs jenseits der Briicke iliber der Stadtbahnlinie. Auch wenn die rdumliche

Trennwirkung dieser Briicke relativ gering ist, wird diese Potenzialflache dennoch
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nicht mit in die perspektivische Abgrenzung einbezogen: Wesentlich fiir den Fortbe-
stand des zentralen Versorgungsbereichs ist ein vielfdltiges und dichtes Angebot am
Kronenplatz und in den anschliefenden Teilbereichen der Hedelfinger Strafie und
der Kronenstrafie. Demgegeniiber wird die Gstlich an den zentralen Versorgungshe-
reich anschlief’ende Potenzialfldche der perspektivischen Abgrenzung, auf Grund ih-

rer geringen Entfernung zum Kronenplatz, zugeordnet.

Karte 26: Zentraler Versorgungsbereich Ruit - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Marz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park wird durch mehrere grofifla-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt geprdgt; Ergdn-
zende, kleinere Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkt, die dieses Angebot abrunden, sind nicht zu verzeichnen (vgl. Kap.
3.9.2).

Der zentrale Versorgungsbereich weist hierfiir in seiner Ist-Abgrenzung keine Po-

tenzialflachen auf. Jedoch schliefen zwei Potenzialflachen unmittelbar an den zen-

tralen Versorgungsbereich an, wobei insbesondere die 6stlich der Niemollerstrafie
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gelegene Fldche zu einer kompakten Struktur und zur funktionalen Starkung der Ver-
knlipfung zentraler Versorgungsbereich - Stadtbahnhaltestelle beitragen kann. In
der perspektivischen Abgrenzung werden beide Potenzialfldchenfldachen dem zen-

tralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Karte 27: Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Marz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.5 Zentraler Bereich Parksiedlung

Der zentrale Bereich Parksiedlung weist ein geringes Einzelhandels- und auch
Dienstleistungsangebot auf (vgl. Kap. 3.6.2). Hinsichtlich seiner Entwicklungsmég-
lichkeiten ist die geringe Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Scharnhau-
ser Park zu beriicksichtigen; dieser Ubernimmt faktisch den liberwiegenden Teil der
Nahversorgung fiir den Stadtteil Parksiedlung. Dennoch sollte die Nahversorgungs-
funktion des zentralen Bereichs Parksiedlung erhalten und - wenn mdéglich - gestarkt

werden.

Eine rdumliche Entwicklungsmoéglichkeit besteht hierfiir innerhalb des zentralen Be-
reichs selbst: Die westliche, der Wohnbebauung vorgelagerte Ladenzeile stellt zu-
sammen mit der Strafle Herzog-Philipp-Platz, die beidseitig einen Parkstreifen

aufweist, eine vergleichsweise grofle Potenzialflache dar. Eine rdumliche Erweite-

174



-

rung des zentralen Bereichs ist damit weder erforderlich noch - im Hinblick auf
kompakte Strukturen und hohe Angebotsdichte - sinnvoll. Eine von der Ist-Abgren-

zung abweichende perspektivische Abgrenzung ist damit nicht gegeben.

Karte 28: Zentraler Bereich Parksiedlung - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Marz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.6 Zentraler Bereich Scharnhausen

Der zentrale Bereich Scharnhausen weist ein geringes Einzelhandels- und auch ein
eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot auf. Dieses wird zudem durch eine gréfiere
funktionale Liicke dstlich der Einmiindung der Raiffeisenstrafie in die Ruiter Strafie
sowie auf Grund deutlicher topographischer Unterschiede und des geschwungenen
Verlauf der Ruiter Strafie) nicht als Einheit wahrgenommen (vgl. Kap. 3.8.2). Hin-
sichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Bereichs ist die geringe Ent-
fernung zum Einzelhandelsstandort Liststrafte/ Siemensstrafe Park zu beriicksichti-
gen. Dieser Standort bernimmt faktisch die (Grund-)Versorgung fiir den Stadtteil
Scharnhausen. Dennoch sollte die Nahversorgungsfunktion des zentralen Bereichs

Scharnhausen erhalten und - wenn moglich - gestdrkt werden.

Eine rdumliche Entwicklungsmodglichkeit besteht hierfiir innerhalb des zentralen Be-
reichs selbst: Im Bereich der o.g. funktionalen Liicke befinden sich nérdlich der
Ruiter Strafe ein Parkplatz und daran unmittelbar angrenzend - auflerhalb des

zentralen Bereichs in seiner Ist-Abgrenzung - das Gebdude der freiwilligen Feuer-
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wehr. Vorbehaltlich einer Verlagerung der Feuerwehr an einen anderen Standort
wdre eine vergleichsweise grofle Potenzialfldche zu verzeichnen. Die perspektivi-
sche Abgrenzung umfasst zusdtzlich zur Ist-Abgrenzung das Gebdude der Feuerwehr

und weicht somit nur geringfiigig von dieser ab.

Karte 29: Zentraler Bereich Scharnhausen - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Marz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.2 MARNAHMENVORSCHLAGE ZUR NAHVERSORGUNG

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade auch im Zusammenhang mit der de-
mographischen Entwicklung sowie mit steigenden Energiepreisen und damit einher-
gehenden wachsenden Mobilitdtskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im
planerischen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungs-
relevanten Dienstleistungen wie Post, Bank, medizinischen Einrichtungen, wird zu-
nehmend zur Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals einwohnerarme Sied-

lungsbereiche/ Stadtteile.

In Ostfildern besteht im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit einer Bindungs-
quote von rd. 100% per Saldo insgesamt eine rechnerische Eigenversorgung der
Einwohner (vgl. Kap. 3.3.1). Dabei sind zwischen den einzelnen Stadtteilen deutliche
Unterschiede festzustellen: Wdhrend die beiden Stadtteile Scharnhausen und

Scharnhauser Park Werte von deutlich mehr als 100% und damit per Saldo einen
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deutlichen Kaufkraftzufluss aufweisen, ist insbesondere bei den Stadtteilen Kemnat
und Parksiedlung ein deutlicher Kaufkraftabfluss festzustellen (wobei letztgenann-
ter Stadtteil faktisch durch das Angebot des zentralen Versorgungsbereichs Scharn-

hauser Park mit nahversorgt wird).

Der sortimentsbezogene Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2020 betrdgt - je nach
Prognoseannahmen - 0 qm bis rd. 1.400 gm (vgl. Kap. 5.2.2). Dies wiirde in etwa der
Ansiedlung von hochstens ein bis zwei zusdtzlichen Lebensmittelbetrieben entspre-

chen.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung konnte festgestellt werden, dass in na-
hezu allen Stadtteilen auf Grund der in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen gele-
genen Lebensmittelbetriebe der deutlich iberwiegende Teil der Wohnsiedlungsbe-
reiche nahversorgt ist (vgl. Kap. 3.4.41f). Keine fuf’ldufige Nahversorgung ist hier
i.d.R. fir vergleichsweise kleine Wohnsiedlungsrandbereiche zu verzeichnen. Ein
grofRer nicht nahversorgter Bereich ist im Stadtteil Scharnhausen zu verzeichnen:
Im zentralen Bereich Scharnhausen existiert kein Lebensmittelbetrieb, der Nahver-
sorgungsumkreis des am Standort Liststrafe/ Siemensstrafle angesiedelten SB-Wa-
renhauses deckt nur etwa die westliche Hdlfte des Wohnsiedlungsbereichs des
Stadtteils ab (wobei die fuf}ldufige Nahversorgung hier durch die topographischen

Verhaltnisse in hohem Mafie erschwert wird).

Wesentlich fiir eine moglichst flachendeckende fufldufige Nahversorgung in Ostfil-
dern ist der (Fort-)Bestand von Lebensmittelbetrieben in den zentralen (Versor-
gungs-1Bereichen, zumal diese dort wichtige Frequenzbringer- und Magnetbe-
triebsfunktion wahrnehmen. Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben (Lebens-
mittel-SB-Mdrkte, Supermdrkte, Discounter etc.) sollten ausschliefilich innerhalb der
zentralen (Versorgungs-)Bereiche erfolgen, da auf Grund der relativ geringen Ein-
wohnerzahlen der Stadtteile Ostfilderns bei Neuansiedlungen auflerhalb dieser Be-
reiche i.d.R. ein Verdrdngungswettbewerb entgegen mehrerer in Kap. 4 enthaltener

Ziele zu erwarten ist®,

80 7war ist die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an sonstigen
integrierten Standorten nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung ausnahms-
weise zuldssig (vgl. Kap. 6.2.1), bei Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs an einem derartigen
Standort wdre jedoch die standortgerechte Dimensionierung nicht gegeben.
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Eine Ausnahme stellt diesbeziiglich der Stadtteil Scharnhausen dar: Wie dargestellt
existiert innerhalb des zentralen Bereichs Scharnhausen kein Lebensmittelbetrieb,
der einzige im Stadtteil ansdssige Lebensmittelbetrieb - ein SB-Warenhaus - befin-
det sich in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen am Standort Liststrafe/ Sie-
mensstrafBe. Auf Grund dieses groflen Lebensmittelbetriebs (und der durch die wei-
teren dort ansdssigen Betriebe hohen Standortattraktivitdt) ist eine Ansiedlung
eines Lebensmittelbetriebs innerhalb des zentralen Bereichs Scharnhausen kaum
plausibel - zumal dort auch kein entsprechendes, kurzfristig nutzbares Fldchenpo-
tenzial besteht. Daher sollte in diesem Stadtteil ein Lebensmittelbetrieb auch
auflerhalb des zentralen Bereichs zugelassen werden, sofern dieser an einem sons-
tigen integrierten Standort angesiedelt wird und deutlich zur Schlieflung der be-

stehenden rdumlichen Nahversorgungsliicke beitrdgt.

Weiterhin ist auch bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen innerhalb der zentra-
len (Versorgungs-)Bereiche auf Grund der relativ geringen Einwohnerzahlen der
Stadtteile Ostfilderns zur Vermeidung eines stadtteiliibergreifenden Wettbewerbs
auf eine standortgerechte, d.h. auf den Stadtteil bezogene Dimensionierung zu
achten: Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm versorgt im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rein rechnerisch etwa 2.500 Einwohner. Die
seitens der Betreiber von Supermdrkten bei Neuansiedlungen geforderten Mindest-
verkaufsflachen betragen i.d.R. 1.500 gm, die der Betreiber von Discountern rd.
800 gm bis 1.000 gm.

Einen wesentlichen Beitrag zur Erhaltung und langfristigen Stdrkung der bestehen-
den Nahversorgungsstrukturen leistet letztendlich die Umsetzung des Zielkatalogs
(vgl. Kap. 4) und die Einhaltung der Grundsdtze zur rdumlichen Entwicklung (vgl.
Kap. 6.2) und damit letztlich die stringente und strikte Umsetzung der wesentlichen

Inhalte des vorliegenden Gutachtens.

7.3 GEWERBEGEBIETE

Neben den bereits bestehenden, mit Einzelhandel stellen-/ teilweise durchsetzten
Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weite-
ren Standorte ermdglicht werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an beste-

henden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der branchen-
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iblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 6.2.2) und auf eine
moglichst effiziente Nutzung der verfiigharen Fldche geachtet werden.

Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder sonstigem zen-
trenrelevanten Hauptsortiment sollten weitgehend auf ihren Bestand festgeschrie-

ben werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte das Baurecht - soweit nicht bereits erfolgt bzw. beriicksichtigt - dahin-
gehend gedndert werden, dass auch zukiinftig kein Einzelhandel zuldssig ist. Gene-
rell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen Nutzung zur Verfigung gestellt

werden®..

Auf Grund der Einzelhandelsvorprdgung kann es - bei entsprechender Flachenverfiig-
barkeit - sinnvoll sein, an den bestehenden nicht integrierten Einzelhandelsstand-
orten "Vorrangfldchen” fiir nicht zentrenrelevante Sortimente auszuweisen um wei-
terhin eine - wenn auch eingeschrdnkte - Entwicklung zu ermdéglichen. Vorrangfld-
chen sollten dabei vorzugsweise am (etablierten) Einzelhandelsstandort Liststrafie/
Siemensstrafie ausgewiesen werden.

In den Gewerbegebieten Ruit - Senefelderstrafle/ Brunnwiesenstrafle und Kemnat -
Zeppelinstrafe sollten demgegeniiber allenfalls nachrangig nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel angesiedelt werden (kdnnen): Beide Standorte sind derzeit nur in ge-
ringem Mafie bzw. in kleinen Teilbereichen von Einzelhandel geprdgt, deutlich iiber-
wiegend befinden sich hier - baurechtlich gesehen - gewerbegebietstypische Nut-
zungen. Zukinftige Fehlentwicklungen sind durch planerisches Handeln auszuschlie-
en. Sofern am Standort Liststrafle/ Siemensstrafe hinreichend Fldchen - auch
durch intensivierte oder Wiedernutzungen - fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del bestehen, wird aus Gutachtersicht vor dem Hintergrund der ressourcenschonen-
den Flachenbereitstellung und der Zielsetzung, Gewerbegebiete fiir traditionelle
gewerbliche Betriebe zu sichern (vgl. Kap. 4.8), empfohlen, Einzelhandel zukinftig

planungsrechtlich auszuschliefien.

8 "Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass in Thnen gearbeitet wird. Nach dem Leit-
bild der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.” Vgl.
(BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.
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8. STADTEBAULICH-GES'I_'_ALTERISCHE UND SONSTIGE
MABNAHMENVORSCHLAGE

8.1 STADTEBAULICH-GESTALTERISCHE MARNAHMENVORSCHLAGE

Nachfolgend sind fiir alle zentralen (Versorgungs-)Bereiche stddtebauliche Hand-
lungsempfehlungen - abgeleitet aus der Stdrken-Schwdchen-Analyse - dargestellt.
Sofern hierfiir seitens der Stadt Ostfildern schon Planungen bestehen, sind die gut-

achterlichen Vorschldge unterstiitzend bzw. ergdnzend zu verstehen.

Umbau, Abriss und Neubau

Innerhalb der meisten zentralen (Versorgungs-lbereiche Ostfilderns sind deutliche
funktionale Briiche, i.d.R. bedingt durch mehrere aneinandergrenzende Wohnnut-
zungen, aber auch durch unterschiedliche Geschosszahlen, zu verzeichnen. Insbe-
sondere im zentralen Versorgungsbereich Nellingen, der die unterzentrale Versor-
gungsfunktion wahrnimmt (und diese zukiinftig noch weiter verstdrkt wahrnehmen
soll) sind in Teilbereichen fiir eine gleichsam innerstddtische Dichte mit einem ho-
hen funktionalen Besatz entlang der Hindenburgstrafe bauliche Manahmen erfor-
derlich. (Dies gilt in gleichem Mafie fiir die Otto-Schuster-Strafie, sofern zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich und der Stadtbahnhaltestelle perspektivisch eine
stddtebaulich-funktionale Verkniipfung geschaffen werden soll.) Langfristig sollte
eine Umnutzung durch Umbau oder Abriss und Neubau erfolgen. Grundsdtzlich ist fiir
die bauliche Entwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ein stdadte-
bauliches Konzept erforderlich, das die Entwicklung der Potenzialfldchen und der
untergenutzten belegten Bereiche im Zusammenhang betrachtet. Die Vorschldge sind

daher nur Ideen zur Verbesserung der bestehenden Situation.

Bei Neubauprojekten sollte auf hochwertige, mehrgeschossige Architektur Wert ge-
legt werden, da so stddtebauliche Akzente gesetzt werden kénnen. Die Erdgeschoss-
zonen sollten so konzipiert werden, dass flexible Ladeneinheiten realisierbar sind,
um auf aktuelle Nachfragen eingehen zu kénnen, d.h. um eine Vermietbarkeit zu ge-
wdhrleisten sowie wirtschaftlich stabile Einzelhandelsnutzungen zu ermdglichen.
Generell sollten jedoch méglichst grofe Fldchen fiir den Einzelhandel ermdglicht

werden.
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Schaffung von stddtebaulich markanten Eingangssituationen und Verbesserung
der Lesbarkeit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche

An den Eingdngen in einen zentralen (Versorgungs-)Bereich sollte ein Gefiihl von
“Zentrumsatmosphdre” hervorgerufen werden. Dieses entsteht durch einen weitge-
hend durchgdngigen funktionalen Besatz sowie durch die Gestaltung des odffentli-
chen Raums. In Bezug auf Ostfildern gilt auch dieser Aspekt insbesondere fiir den
zentralen Versorgungsbereich Nellingen: Um den Passanten das Gefiihl einer Zen-
trumsatmosphdre zu vermitteln, sollte insbesondere der westliche Zugangsbereich

stddtebaulich-gestalterisch deutlicher gekennzeichnet werden.

Die Lesbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kdnnte an dieser Stelle durch den
Einsatz von im gesamten Bereich wiederkehrenden Gestaltungselementen, welche die
Aufmerksamkeit der Kunden lenken - z.B. durch einen verdnderten, innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs einheitlichen Bodenbelag, Kunstobjekte oder Be-
leuchtung - verbessert werden und den Zusammenhang deutlicher als derzeit er-
kennbar machen.

Die Verbesserung der Lesbarkeit sollte jedoch auch in anderen zentralen (Versor-
gungs-)Bereichen erfolgen. So weist beispielsweise der zentrale Versorgungsbe-
reich Kemnat hinsichtlich der Gestaltung des éffentlichen Raums deutliche gestalte-

risch-qualitative Unterschiede auf.

Erneuerung des Mobiliars, Sauberkeit

Analog zu den Qualitdtsanspriichen an Einzelhdndler bzw. Gastronomen und andere
Dienstleister sowie auch Gebdudeeigentiimer (vgl. Kap. 8.2) sollten diese auch auf
die Gestaltung des 0Offentlichen Raums iibertragen werden. Auch hier gilt es auf
einen qualitdtvollen und angemessenen Umgang mit Stadtmdblierung wie beispiels-
weise nichtkommerzielle Sitzmdéglichkeiten, Fahrradstdnder, Milleimer, Schaukds-
ten, Infotafeln etc. zu achten: Insbesondere in den zentralen (Versorgungs-)Berei-
chen Nellingen, Parksiedlung und Ruit sind die 6ffentlichen Sitzmdglichkeiten sehr
veraltet und zu ersetzen; im zentralen Versorgungsbereich sollten auf dem Platzbe-
reich vor dem Stadthaus mehr 6ffentliche Sitzmdglichkeiten installiert werden. Da-
bei ist neben einer Auswahl hochwertiger Materialien auch eine angemessene und
sinnvolle Platzierung der Elemente zu beriicksichtigen. Der Einsatz der Stadtmdbel

sollte nach funktionalen, aber auch gestalterischen Gesichtspunkten geschehen.

181



-

Ein ansprechendes Mobiliar wirkt sich auf den &ffentlichen Raum und dessen Er-
scheinungsbild besonders positiv aus. Ein veraltetes Mobiliar erweckt schnell den
Eindruck, dass die Stadt weder mit der Zeit geht noch zu Investitionen bereit ist,
was fir die Entwicklung und Stdrkung eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs wenig

forderlich ware.

Kontraproduktiv zur Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs wirkt sich
auch eine mangelnde Sauberkeit aus, wie sie in Ostfildern im Rahmen der Begehun-
gen in einigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen festzustellen war. Unterstiitzend
zu einer regelmdfigen Reinigung durch die entsprechenden Stellen der Stadt Ostfil-
dern kdnnen sich diesbeziiglich an neuralgischen Stellen moderne, ansprechend ge-

staltete Miillbehalter und Hinweisschilder auswirken.

Schaffung von Aufenthaltsqualitat

Im zentralen Versorgungsbereich Nellingen gibt es bislang keine Bereiche, die zum
Verweilen einladen und als Treffpunkte dienen. Gerade diese Orte sind es aber, die
ein lebendiges Zentrum ausmachen und zu positiven Synergieeffekten fir die an-
grenzenden Nutzungen fiihren. Auferdem kdnnen attraktiv gestaltete Aufenthaltsbe-
reiche mit einem entsprechenden Nutzungsbesatz zu einem abwechslungsreichen

Zentrum mit hoherer Identifikationsfunktion beitragen.

Der einzige innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen bestehende
grofiere Platzbereich - vor der Volkshoch- und Musikschule - bedarf einer Neuge-
staltung (Bodenbelag, Mdblierung). Das gleiche gilt in besonderem Mafie auch fir
den im zentralen Versorgungsbereich Ruit gelegenen Kronenplatz, der - als zentra-
les Kernstiick - nur in einem sehr geringen Mafie Aufenthaltsqualitdt (durch die dort

ansdssige Aufiengastronomie) bietet.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen sollten weiterhin die klei-
nen Platzbereiche, die sich entlang der Hindenburgstrafe befinden, neu gestaltet
werden: Hdufig wird der - auf Grund der geringen Gréfle in jedem Fall einge-
schrdankte - Platzcharakter durch zu viele Méblierungsgegenstande (dffentliche Sitz-
moglichkeiten, Schilder-, Beleuchtungsmasten, Schaukésten, Uberdachung vor Bus-

haltestellen, Miilleimer) und/ oder durch Parkpldtze weiter verringert.
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8.2 MARNAHMENVORSCHLAGE FUR HANDLER UND WEITERE AKTEURE

Zusatzlich zu den stddtebaulich-gestalterischen Matnahmen sowie den unterschied-
lichen Mafinahmenvorschldgen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung gibt es in-
nerhalb eines Entwicklungsprozesses der Stadt zahlreiche weiche Faktoren, die fiir
eine positive Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen und

der sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereiche von grofRer Bedeutung sind.

Das Erleben eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs (insbesondere mit iiberdrtlicher
Versorgungsfunktion) in all seinen Facetten durch die Kunden ist bedeutend fiir die
Entscheidung fir einen Einkauf in den Stadtteilen Ostfilderns und macht den Unter-
schied zu Standorten auf der "griinen Wiese" aus. Ein attraktiver lebendiger zen-
traler Versorgungsbereich lebt in hohem Mafle von seinem ansprechenden Einzel-
handelsangebot, denn das Einkaufen ist - wie verschiedene Untersuchungen belegen
- nach wie vor das Leitmotiv fiir den Besuch eines Stadtzentrums bzw. Ortszentrums.

Diese Funktion gilt es in Zukunft weiter zu stdrken und mdglichst auszubauen.

Die Stadt Ostfildern kann durch ein Entwicklungskonzept Rahmenbedingungen fiir
eine positive Entwicklung der Einzelhandelssituation schaffen. Fiir die Ausgestal-
tung dieser Rahmenbedingungen sind jedoch die ortsansdssigen Akteure selbst -
Einzelhdndler, Gastronomen, Dienstleister und Immobilieneigentiimer - verantwort-
lich, die durch ihr Handeln und ihre Auflendarstellung eine wichtige Position inner-

halb eines funktionierenden, lebendigen Stadtteils einnehmen.

Grundsdtzlich bieten sich die folgenden Malnahmen an:
Klare Zielkundendefinition & Eigenversorgung,
Uberpriifung von Kopplungspotenzialen,
Bewerbung und Anpassung der (Kern-)Offnungszeiten,
- attraktive Ladenkonzepte/ Warenprdsentation/ Schaufenstergestaltung sowie
(verstdrkte) gemeinsame Werbung/ Vermarktung der Geschdfte und Unternehmen

in Ostfildern insgesamt bzw. in den Stadtteilen.

Im Folgenden werden beispielhaft einige Mafnahmenvorschldge ndher erldutert, die

u.a. von den Hdndlern zukiinftig beriicksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht
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einzelne MafRnahmen im Vordergrund, sondern es kommt auf das Zusammenspiel un-

terschiedlicher Mafdnahmen an.

Klare Zielkundendefinition: Wie in Kap. 3.3.1 festgestellt wurde, fliefdt per Saldo
ein erheblicher Anteil der in Ostfildern vorhandenen Kaufkraft nach Auflen ab. Das
grofite, in der Relation von Aufwand und Ertrag am einfachsten zu nutzende Poten-
zial fiir den Einzelhandel in Ostfildern liegt in einer verbesserten Bindung der 6rt-
lichen Kaufkraft. Das Ziel sollte daher sein, den Anteil der Kunden aus Ostfildern zu
erhdhen. Entsprechend sollten Angebot und Vielfalt auf die Bediirfnisse der Biirger
des jeweiligen Stadtteils bzw. - insbesondere bezogen auf den zentralen Versor-

gungsbereich Nellingen - Ostfilderns insgesamt abgestimmt sein.

Um das Fortbestehen einzelner Betriebe gewdhrleisten zu kdnnen, gilt es generell
diese auf Kopplungspotenziale hin zu untersuchen. Einzelne Betriebe kfnnten sich

zusammenschliefen, um die Fixkosten mdéglichst gering zu halten.

Wie bei der Begehung festgestellt wurde, weisen die Geschdfte in den einzelnen
zentralen (Versorgungs-)Bereichen teilweise deutlich voneinander abweichende Off-
nungszeiten auf. Zu einem guten Kundenservice und zu einer Attraktivitdtssteige-
rung innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, insbesondere bei einer
liberdrtlichen Versorgungsfunktion, gehdrt auch die Systematisierung der Laden-
o6ffnungszeiten. Dabei sollte es vorrangig um das Erreichen von Kernéffnungszeiten
gehen, in denen der Kunde sicher davon ausgehen kann, alle Geschdfte sowie 06f-
fentliche und private Dienstleistungsangebote gedffnet vorzufinden. Uber diese
Kerndffnungszeiten sollten die Kunden in regelmdfiigen Abstdnden informiert, d.h.
diese beworben werden. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass dies positiv for-
muliert wird. Bei kleineren, zumeist inhabergefiihrten Betrieben, bei denen ein La-
denbesitzer das Geschdft hdufig alleine fiihrt, miissen ggf. individuelle Lésungen ge-
funden werden (beispielsweise Aufteilung eines Ladenlokals durch zwei Fachge-

schdfte).
Gestalterische und funktionale Modernisierungen sind wesentliche Grundlagen fiir

einen dauerhaften Fortbestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben.

Gleichzeitig betrifft dies jedoch auch die Warenprdsentation sowie die Gestaltung
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der Schaufenster bzw. bei Gastronomiebetrieben die Bestuhlung und Dekoration so-
wohl im Gastraum als auch ggf. im Freien. Eine attraktive Gesamtprdsentation des
eigenen Ladens und dessen Umfeldes ist insbesondere fiir die inhabergefiihrten Ein-
zelhandelsbetriebe unverzichtbar, um diesen Bereich durch ein individuelles Er-
scheinungsbild auch gegeniiber den Betrieben in anderen Stdadten und Gemeinden zu
qualifizieren. Daher kommt der Warenprdsentation eine steigende Bedeutung zu; sie
sollte dabei modernen Anspriichen geniigen, sich in ihre architektonische und stdd-
tebauliche Umgebung einfiigen und regelmdflig erneuert werden. Dabei ist die Bei-
behaltung der Prdsentationsart - zumindest liber einen gewissen Zeitraum - fiir die
Wiedererkennung der Geschdfte von Bedeutung. Jeder einzelne Betrieb sollte seine
eigene, spezifische und zielgruppenorientierte Prdsentation entwickeln, um sich
dadurch von seinen Nachbarn und Mitbewerbern zu unterscheiden und gleichzeitig
dem Kunden die bestehende Angebotsvielfalt starker zu vermitteln. Dies gilt sowohl
flir die Gestaltung der Schaufenster als auch fiir den Eingangsbereich und die ge-
samte den Kunden einsehbare Fliche. Dabei ist auch auf die Ubersichtlichkeit der
Warenprdsentation zu achten, damit die Kunden sich nicht in dem Geschadft "verlie-
ren”. Durch die Ausgestaltung eines speziellen, mdglichst individuellen Angebots
bieten sich auch kleinen und kleinsten Einzelhandelsbetrieben Chancen, sich im

Wettbewerb zu profilieren.

Foto 44: Warenprdsentation Kemnat Foto 45: Warenprdsentation Nellingen
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Quelle: eigenes Foto Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Foto 46: Warenprdsentation Ruit Foto 47: Auflenbestuhlung Scharnhausen
i i T

Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2011

Eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmdfiige Sanierung bzw. Instand-
setzung der Gebdude zieht eine erhebliche Aufwertung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe und damit auch eines gesamten Strafenzugs bzw. Quartiers
nach sich. In diesem Punkt sind die Einzelhdndler allerdings in hohem Mafle auf die
Immobilieneigentiimer angewiesen, wenn es sich um angemietete Ladenlokale han-
delt.

Dies verdeutlicht die Verantwortlichkeit der Immobilieneigentiimer, die mit ihrem
Verhalten einen erheblichen Einfluss auf das Stadtbild und die Aufenthaltsqualitdt
eines Standorts haben. So ist deren Einverstandnis und finanzielles Engagement
notwenig, um mogliche Umbaumafinahmen oder Modernisierungen vornehmen zu
kdnnen. Gleichzeitig ist auch hier auf die indirekte Wirkungsweise einer konse-
quenten Einhaltung des Einzelhandelskonzepts hinzuweisen: Wenn dem Einzelhandel
in den zentralen Versorgungsbereichen keine zusdtzlichen Wettbewerbsnachteile
entstehen - indem zentrenrelevanter Einzelhandel zu wesentlich giinstigeren Kondi-
tionen auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kann -
kdnnen auch die Mieten - insbesondere in zentralen Versorgungsbereichen mit
liberdrtlicher Versorgungsfunktion und entsprechender Frequenz - auf einen be-
stimmten Niveau gehalten werden. Dementsprechend sind derartige Investitionen

bei striktem Verfolgen des Einzelhandelskonzepts eher refinanzierbar.
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Glossar

Die Bindungsquote (z.T. auch "Zentralitdt") bezeichnet das Verhdltnis zwischen Um-
satz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieRt (Quote grofier als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kauf-
kraftverbleib)

(Lebensmittel-)Discounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfs-
menge je Haushalt orientiertes schmales und flaches Sortiment insbesondere von
Waren des tdglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst)
oft zu den niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbie-

ten.

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

Im vorliegenden Gutachten wurden jedoch auch das Lebensmittelhandwerk sowie
Tankstellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im
engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fihren, in die vorliegende
Untersuchung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Han-

delsbetrieben.

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

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemdrkten, wer-

den hdufig integrierte Standorte gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedie-
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nung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezi-

fischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Als Innenstadt/ Ortszentrum/ Zentrum ist das Gebiet einer Stadt/ Gemeinde bzw.
eines Stadtteils zu verstehen, in dem sich die bedeutsamen Funktionen konzentrie-
ren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von
Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich entscheidend ist, liegt der Schwer-
punkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die
Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk,
Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesent-
lichem Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebau-
liche Merkmale zur Abgrenzung von Innenstadt/ Ortszentrum/ Zentrum heranzuzie-
hen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen oder historischen

Bezeichnungen in einer Stadt.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir zentrale (Ver-
sorgungs-)Bereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

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

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist {iberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auflerhalb der zentralen

(Versorgungs-)Bereiche.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IBH
Retail Consultants GmbH (ehem. BBE Kdéln) prognostiziert auf der Grundlage von
Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der
Einwohner nach regionalen Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner
zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bun-
desdurchschnitt (= 100) liegt.

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

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

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

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

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

Kaufkraft und Kaufkraftzufliissen von auflerhalb: U =V + Z.

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

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt (s.a. Kaufkraft).

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von mindes-
tens 400 gm und hdéchstens 2.500 gm ein Lebensmittelvollsortiment einschliefilich
Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und erganzend Waren des tdg-
lichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofle

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe mit in etwa gleicher Sortimentsstruktur
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(i.d.R. etwas hoherer Anteil anderer Branchen) mit einer Verkaufsflache von 2.500
und 5.000 gm.

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt/ Ortszentrum/ Zentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen aufierhalb des zentralen Bereichs,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

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

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

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

Versorgungsbereich zu begriinden®.

82 ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Anhang

Fragenbogen (Beispiel Stadtteil Kemnat)

Einzelhdndlerbefragung in Ostfildern-Kemnat/ Februar 2011

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber

Stadtteil:
Kemnat

LM-NV-Betrieb:

EH Konzentration:

zentraler Versorgungshereich

sonst. integr.:

nicht integr.:

Strafle:

Haus-Nr.:

Name:

Eigentum:

Miete:

Miethdhe (pro qm/ kalt):

Anzahl Beschaftigte:

Anzahl Vollzeitbeschaftigte:

Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschdftigte umrechnen!

Sortimente

VKF in gm

I |0 01|~ W IN

Summe

Verkaufsflache (VK)

Angaben des befragten Hﬁndlers:[:]

eigene Erhebung:[:]

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Kemnat Nellingen Parksiedlung Ruit Scharnhausen Scha;g?zuser
: Stuttgart Stuttgart sonst.
Ost:;ladn:etrn -Birkach, -Heumaden, Filderstadt | Stuttgart, LK sonstige
g -Plieningen -Sillenbuch Esslingen
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Brutto-Umsatz 2010 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre mehr als + 15% 0 bis + 15%
unverdndert 0 bis -15% mehr als - 15%
Anderungsabsichten Jahr Sortiment Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation im Stadtteil Kemnat bzw. in

Ostfildern insgesamt?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation im Stadtteil Kemnat in
Ostfildern?
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Liste zur Kundenkerkunftserfassung (Vorder- und Riickseite)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Ostfildern hat die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes
beschlossen. Die Kundenherkunftserfassung soll der Ermittlung des
Einzugsgebietes des Einzelhandels in der Stadt dienen.

Aus diesem Grund bitten wir Sie, Ihren Wohnort in der Tabelle mit einem
Strich zu markieren oder auf der Riickseite einzutragen.

Vielen Dank e

Geschaftsname: Strafie: Haus-Nr.:

Wohnort (Stadtteil von Ostfildern)

Kemnat

Nellingen

Parksiedlung

Ruit

Scharnhausen

Scharnhauser Park
andere Stadt/ Gemeinde

Denkendorf

Filderstadt

Neuhausen auf den
Fildern

Esslingen

73728

73730

73732

73733

73734
Stuttgart:

70185

70186

70327

70329

70565

70567

70597

70599

70619
Sonstige (bitte tragen Sie den Namen Ihrer Stadt/ Gemeinde wie angegeben ein):

Musterstadt I

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!!

Die Bestimmungen des Datenschutzes werden eingehalten!!
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Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!!

Die Bestimmungen des Datenschutzes werden eingehalten!!
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Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in Ostfildern: Anzahl und Verkaufsfldache

Verkaufsfliche in qm Anteil  VKF in qm"  Anteil
bis 50 qm 59 35% 1.975 5%
51 bis 100 gm 52 31% 4.050 9%
101 bis 200 qm 25 15% 3.650 9%
201 bis 400 qm 17 10% 5.625 13%
401 bis 800 qm 7 4% 3.975 9%
iber 800 qm 8 5% 23.450 55%
Gesamt 168 100% 42.700 100%

U Werte auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Tab. A - 2: Betriebe nach Groflenklassen und Standorttypen: Anzahl

zentrale (Versorgungs-) sonstige integrierte nicht integrierte
Verkaufsfliche Bereiche Standorte Standorte
in gm ’Tahl Anteil ’Tahl Anteil Anzahl Anteil
bis 50 gm 40 36% 13 45% 6 21%
51 bis 100 qm 36 32% 9 31% 7 25%
101 bis 200 gm 16 14% 5 17% 4 14%
201 bis 400 qm 12 11% 2 7% 3 11%
401 bis 800 qm 2 2% 0 0% 5 18%
iiber 800 gm 5 5% 0 0% 3 11%
Gesamt 111 100% 29 100% 28 100%

U Werte auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Tab. A - 3: Betriebe nach Gréf3enklassen und Standorttypen: Verkaufsflichen (VKF)

zentrale (Versorgungs-) sonstige integrierte nicht integrierte
Bereiche Standorte Standorte
Verkaufsfldache T
in qm G Anteil VKEY Anteil Anteil
bis 50 gm 1.350 7% 475 18% 175 1%
51 bis 100 gm 2.775 14% 700 27% 550 3%
101 bis 200 gm 2.225 11% 775 30% 650 3%
201 bis 400 qm 3.825 20% 650 25% 1.150 6%
401 bis 800 qm 1.025 5% 0 0% 2.950 14%
iiber 800 gm 8.400 43% 0 0% 15.050 73%
Gesamt 19.575 100% 2.600 100% 20.525 100%
U Werte in gm und auf 25 qm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kom-
men

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen: Verkaufsflachen

Sortimente

zentrale

(Versorgungs-)
Bereiche

sonstige
integriert

nicht
integriert

Gesamt

Nahrungs-/ Genussmittel 7.325 1.000 5.850 14.175
Lebensmittelhandwerk 675 300 50 1.025
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 2.000 *kx *kx 2.875
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 525 ol ol 850
Blumen/ Zoo 925 *k* *k* 1.200
kurzfristiger Bedarf 11.450 1.550 7.100 20.125
Bekleidung und Zubehor 2.075 *kx *kx 3.350
Schuhe, Lederwaren 1.000 *oxx *oxx 1.675
Sport/ Freizeit 525 * Kk * Kk 1.225
Spielwaren, Babyausstattung 500 *kx *kx 975
Biicher 150 * ok * ok 375
GPK/ Geschenke, Hausrat 1.125 200 825 2.150
Haus-/ Heimtextilien 550 *xx *xx 950
mittelfristiger Bedarf 5.925 700 4.050 10.675
Uhren/__Schmuck; Foto/ Optik und 350 .. .. 575
Zubehor

Medien; Elektro/ Leuchten 775 *k* *k* 2.025
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 300 *kx *kx 6.225
I\B/I(E)ig;l]/beAlr;tgiguitéten; Teppiche, 150 . . 1.900
Sonstiges 600 * Kk * Kk 1.175
langfristiger Bedarf 2.200 325 9.375 11.900
Summe 19.575 2.600 20525 | 42.700

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar, zudem wurden aus Datenschutzgriinden einzelne Sorti-

mente zusammengefasst

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Kaufkraftpotenzial Ostfildern nach Sortimenten 2015 und 2020

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 75,4 77,9 78 83
Drogerie/ Parfiimerie 11,0 11,4 11 12
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 4,0 4,1 4 4
Blumen/ Zoo 4,3 44 4 5
kurzfristiger Bedarf 94,7 97,8 97 104
Bekleidung und Zubehor 22,6 23,4 23 25
Schuhe, Lederwaren 5,0 5,1 5 5
Sport/ Freizeit 3,8 4,0 4 4
Spielwaren 5,1 5,2 5 6
Biicher 4,8 4,9 5 5
I(3-]2’;(t/e§]keeschenke, Haushaltswaren/ 3.1 3.2 3 3
Haus-/ Heimtextilien 3,0 3,1 3 3
mittelfristiger Bedarf 47,4 48,9 49 52
Uhzen/ Schmuck 2,4 2,5 3 3
Foto/ Optik und Zubehdr 4,1 4,2 4 4
Medien 12,8 13,3 13 14
Elektro/ Leuchten 6,1 6,3 6 7
Teppiche/ Bodenbeldge 1,4 1,5 1 2
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 15,0 15,5 15 16
Mobel/ Antiquitdten 13,2 13,7 14 15
Sonstiges 7,8 8,1 8 9
langfristiger Bedarf 63,0 65,0 65 69
Gesamt 205,1 211,7 211 225

Werte in Mio. €
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2020 bei Status-quo-Prognose

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 375 700 775 1.400
Drogerie/ Parfiimerie 100 175 175 275
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 50 50 100
Blumen/ Zoo 25 50 75 125
kurzfristiger Bedarf 525 975 1.075 1.900
Bekleidung und Zubehor 150 225 250 400
Schuhe, Lederwaren 50 75 100 175
Sport/ Freizeit 75 100 100 150
Spielwaren 50 75 75 125
Biicher 25 25 25 50
I(3-]2’;(t/e§]keeschenke, Haushaltswaren/ 25 75 100 175
Haus-/ Heimtextilien 25 50 50 100
mittelfristiger Bedarf 400 625 700 1.175
Uhzen/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25 25 25 50
Medien 25 50 50 100
Elektro/ Leuchten 25 50 75 100
Teppiche/ Bodenbeldge 25 25 25 75
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 225 375 400 675
Mobel/ Antiquitdten 75 100 125 175
Sonstiges 50 75 75 125
langfristiger Bedarf 450 700 775 1.325
Gesamt 1.375 2.300 2.550 4.400
Werte in gm, auf 25 gm gerundet; ---: rechnerisch negativer Bedarf

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2020 bei Entwicklungsprognose

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 375 700 775 1.400
Drogerie/ Parfiimerie 275 625 500 1.225
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 150 300 300 600
Blumen/ Zoo 50 200 75 400
kurzfristiger Bedarf 850 1.825 1.650 3.625
Bekleidung und Zubehor 275 950 525 1.875
Schuhe, Lederwaren 50 75 100 175
Sport/ Freizeit 100 175 150 300
Spielwaren 100 175 200 350
Biicher 25 75 50 150
I(3-]2’;(t/e§]keeschenke, Haushaltswaren/ 25 75 100 175
Haus-/ Heimtextilien 25 150 75 300
mittelfristiger Bedarf 600 1.675 1.200 3.325
Uhzen/ Schmuck 25 25 25 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25 75 75 125
Medien 50 150 125 300
Elektro/ Leuchten 50 100 75 225
Teppiche/ Bodenbeldge 25 75 75 175
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 375 500 700 975
Mébel/ Antiquitdaten 150 675 275 1.350
Sonstiges 50 75 100 150
langfristiger Bedarf 750 1.675 1.450 3.325
Gesamt 2.200 5.175 4.300 10.275
Werte in gm, auf 25 gm gerundet; ---: rechnerisch negativer Bedarf

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2020 bei Wettbewerbsprognose

Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie 125 450 225 875
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 225 200 450
Blumen/ Zoo 125 225
kurzfristiger Bedarf 225 800 425 1.550
Bekleidung und Zubehor 100 700 125 1.350
Schuhe, Lederwaren 0
Sport/ Freizeit 25 100 25 150
Spielwaren 50 125 75 200
Biicher 0 50 25 100
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien 100 175
mittelfristiger Bedarf 175 1.075 250 1.975
Uhzen/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25 50 25 75
Medien 0 75 0 175
Elektro/ Leuchten 0 50 100
Teppiche/ Bodenbeldge 25 75
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 25 175 0 250
Mobel/ Antiquitdten 100 575 125 1.125
Sonstiges 0 25 25
langfristiger Bedarf 150 975 150 1.850
Gesamt 550 2.850 825 5.375

Werte in gm, auf 25 gm gerundet; ---: rechnerisch negativer Bedarf

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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