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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG
Die Stadt Fellbach (rd. 45.000 Einwohnezr), bestehend aus den drei Stadtteilen Fell-

bach, Oeffingen und Schmiden, grenzt unmittelbar an den Stuttgarter Stadtbezirk
Bad Cannstatt und ist funktional und stddtebaulich durch die Lage im Ballungsraum
Stuttgart geprdgt. Seit 2006 hat die Stadt Fellbach ein Einzelhandelskonzept, dass
auf der Grundlage des Einzelhandelsgutachtens des Biiros Dr. Acocella beschlossen
wurde. Im Jahr 2012 wurden die Einzelhandelsdaten aktualisiert und eine Passan-

tenbefragung durchgefiihrt.

Vor dem Hintergrund zwischenzeitlicher bau- und planungsrechtlicher Anderungen
(EAG Bau 2004, Bau-Novelle 2007, z.B. 88 34 (3) und 9 (2a) BauGB, sowie hdchstrich-
terliche und obergerichtliche Rechtsprechung z.B. zu Groffldchigkeit, zentralen
Versorgungsbereichen) und Verdnderungen 1in der Einzelhandelslandschaft in

Fellbach und im Umfeld soll das Einzelhandesskonzept fortgeschrieben werden.

Um weiterhin die Stadtentwicklung - insbesondere der Innenstadt von Fellbach - po-
sitiv begleiten zu kénnen, hat die Stadt Fellbach das Biiro Dr. Acocella mit der Fort-
schreibung des Einzelhandelsgutachtens von 2006 beauftragt. Folgende Fragestel-

lungen sollen dabei im Wesentlichen bearbeitet werden:

Wie hat sich die Einzelhandelssituation gegeniiber 2006 verdndert?

Welche neuen Entwicklungsoptionen fiir den Einzelhandel ergeben sich aus den
zukiinftigen Rahmenbedingungen?

Inwieweit ist die bisherige rdumliche und inhaltliche Strategie zur Sicherung
der Funktionalitdt der Gesamtstadt und der Innenstadt von Fellbach anzupassen

bzw. weiterzuentwickeln?

In Anbetracht der Erkenntnis, dass eine zwar den formalen Anspriichen geniigende
Einzelhandelskonzeption erfahrungsgemdf nicht alle Akteure einbezieht, wird der
Untersuchungsansatz im hier angebotenen Gutachten so gewdhlt, dass mit den Er-
gebnissen auch die anderen relevanten Akteure angesprochen werden kdnnen. Zent-
rales Anliegen ist es jedoch, eine Aktualisierung der stadtebaulichen Begriin-
dungen fiir die Weiterfiihrung der bisherigen rdaumlichen Steuerung des Ein-
zelhandels als wesentliches Element zur Sicherung und Entwicklung der zen-
trenbezogenen und der gewerbegebietsbezogenen stddtebaulichen, sozialen,

6konomischen und dkologischen Ziele zu erarbeiten.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig moéglich ist’. Im Grundsatz ist diese Frage geklirt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht negative Wirkungen auf raumordnerische und
stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren
kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind
jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden?. Die Tatsache, dass Einzelhan-
delsansiedlungen unangemessen sein kénnen, ergibt sich auf Grund des immer noch
aktuellen stadtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem
Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ordnung und

Entwicklung zu sichern’.

Fir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Folgenden erdrtert

werden.

2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

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

- die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungsbhereich

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-) Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene
Ortszentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAGBau 2004 und durch die Bau-
rechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “zentralen Versorgungsbereiche” in den

Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geriickt

! Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.

Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE.

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 kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

2
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worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu berilicksichtigende Belange dar. So
wurde in § 1 (6) Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” festgeschrieben. Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des gemein-
denachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdf § 2 (2) BauGB nun ausdriicklich auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind
nach § 34 (3) BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schadliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch aufierhalb der ndheren Umgebung

Zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsberei-
che. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungs-
bereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst
wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der Nachweis zu er-
bringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums
erreichbar ist. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Aus-

schluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache sind
zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdanzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt". Fiir den Einsatz eines
Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Ab-
grenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situa-

tion libereinstimmen muss®.

Vgl. bereits Birk, H.].: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und &ffentliche Verwaltung,
9. 1g., Heft 8, 1988, S. 288.

BVerw@, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

"Zentrale Versorgungsbereiche [...] kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).
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2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss bzw. soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbe-
gebieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen wer-
den sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rah-
men fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.
Flir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste rechtlich nicht ohne weiteres zu-
lassig ist’. Dies entspricht der Mafgabe und den Erkenntnissen, nach denen das
Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem Bestehen (1993) arbeitet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ...".
Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert worden (vgl. Kap. 3 bis

5) und eine Uberpriifung der Fellbacher Sortimentsliste in Kap. 8.1 erfolgt.

2.1.3 Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmdéglichkeiten 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 Bebauungspldnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Flir die Flachen 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.

Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestatigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht moglich, da der vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt abgewendet werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddte-
baulichen Zielen abzuschlieRen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Sperrwirkung

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

Im § 34 Abs. 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nut-
zungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fir die kein Bebau-

ungsplan nach § 30 (1) BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorha-
ben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die Erschlieflung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der
negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren
Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 8§ 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 stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

19 ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument 8§89
(2a) BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es moglich, fir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach 8 34 (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 liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 (3) BauGB (s.o0.)
hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilen-
den Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf
die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung

der Gemeinden"'! gerichtet sein.

In der déffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 (3) BauNVO (groffldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Ausei-
nandersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Cen-
ter. Dass diese grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines
konkreten Vorhabens nach Standort, Gréfie und Sortimenten gesteuert werden kon-
nen, ist unstrittig'?>. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung
vorab®® die rdumliche Verortung der grofflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5

BauGB vornehmen.

1 Sofker, W. (2007): 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
"Stddtebau und Handel", Berlin.

12 Vgl. Kopf, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter beson-
derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

13 BVerw@G: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht groRfldchige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO
zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in
grofBer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der Innenstadt bzw.
des Ortszentrums und/ oder aufierhalb stdadtebaulich gewiinschter Standorte in Bau-
gebieten® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten 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 Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur
Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (§ 6 BauNVO)

kénnen ebenfalls stadtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 (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
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, 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
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§ 8 BauNVO), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der

Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-

% pie Baunutzungsverordnung definiert in den 88 2 bis 9 abschlief’end Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

15 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
16 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
17 BauNVvO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®®; eine dar-
iber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht méglich®. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche?® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?.

2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung Ba-

den-Wiirttembergs aufgefiihrt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet die landesplanerische Grundlage zur
Steuerung des Einzelhandels in Baden-Wiirttemberg. Entsprechend den Zielen des
LEP sollen sich Einzelhandelsgrofiprojekte in das zentraldrtliche Versorgungssystem
einfiigen und diirfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist, oder diese in Verdichtungsrdumen
liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind®’. Die Verkaufsfliche von Einzelhandelsgrofprojekten soll
den Einzugsbereich des zentraldrtlichen Verflechtungsbereiches nicht wesentlich
Uberschreiten, die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
und die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte darf nicht wesentlich beein-

trichtigt werden?.

18 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.

19 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289f1f.

20 Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofflachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

21 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

22 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Z).
23 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Z).
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EinzelhandelsgrofBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Gr6fie noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrdchtigen. Sie sollen vorrangig an stddtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden?.

Als Teil einer integrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage
von regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhan-

delsstruktur erhalten oder angestrebt werden®.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Regionalplan fiir die Re-

gion Stuttgart konkretisiert.

Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll méglichst in allen Stddten
und Gemeinden gewdhrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbetriebe sollen
verbrauchernah und stddtebaulich integriert in giinstiger Zuordnung zu den Stadt-

und Ortszentren oder zusammenhdngenden Wohngebieten angesiedelt werden.

Bei der Standortwahl und der Verkehrserschliefung von Einzelhandelsbetrieben soll
Belangen der nicht oder nicht stdndig iliber ein motorisiertes Individualverkehrs-
mittel verfiigenden Bevdlkerung und mobilitdtseingeschrdnkter Personen besondere
Beachtung geschenkt werden. Die Standorte sollen fiir den FufRgdnger- und Fahrrad-
verkehr gut erschlossen und mit dem 0Offentlichen Personennahverkehr erreichbar

sein?®,

Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige Handelsbetriebe fiir Endver-
braucher mit einer Verkaufsfldche von mehr als 800 m2 (Einzelhandelsgrofiprojekte),
sowie die Erweiterung bestehender Einrichtungen sind nur im Oberzentrum bzw.

den Mittel- und Unterzentren zuldssig®.

Soweit flr nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte von einer Zuordnung

zu den Standorten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte abgesehen wer-

2 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Z).
25 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.4 (G).
2 Vgl. Regionalplan Region Stuttgart 2009, Plansatz 2.4.3.2.1 (G)
27 Vgl. Regionalplan Region Stuttgart 2009, Plansatz 2.4.3.2.2 (Z)
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den soll, sind zentrenrelevante Randsortimente auf hochstens 3% der Gesamtver-

kaufsfliche, hdchstens 350 m2 Verkaufsfliche zu beschrinken?.

2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten 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 td-

tig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem §8 1 (6) Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versor-
gungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auflerhalb solcher zentraler
Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder nur

eingeschrdnkt verwirklicht werden kdnnen.

Nach § 9 (2a) BauGB ist ein stdadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 (6)
Nr. 11 BauGB, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteiles enthdlt, insbesondere
zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebauungs-
planes unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die
zentralen Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich moglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ mdglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten

Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-

28 Vgl. Regionalplan Region Stuttgart 2009, Plansatz 2.4.3.2.4 (Z)

29 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

30 ygl. Satker, W., 2007, a.a.0.

10



-

kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten®

Planvorhabens, erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zurlickstellung von Baugesuchen
nach § 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam steuern, dass planerisch

ungewollte Entwicklungen eintreten.

MaRgeblich fiir 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-
fen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen,
die einerseits die Gegebenheiten in Fellbach und andererseits die aus Gutachter-
sicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung

der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

3t Vgl. dazu z.B. BVerw@G, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

32 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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2.3 FAziT

Abschliefend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der 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 Fellbach im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 (2)
BauGB substantiell und umifdnglich darzustellen, sodass damit mdglichen Planungen
auflerhalb der Stadt Fellbach, die zentrenschddlich sein kénnten, entsprechend um-
fangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings,
dass sich die Stadt Fellbach selbst an ihr eigenes Konzept hdlt, und keine An-
siedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Ziel-

setzungen zu konterkarieren.

12
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Handlerbefragung die Ver-
sorgungssituation in der Gesamtstadt Fellbach dargestellt und bewertet (vgl. Kap.
3.2). In den anschlief’enden Kapiteln 3 und 5 wird auf die Innenstadt, die iibrigen
Zentren sowie weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte in Fellbach und die

raumliche Verteilung des Einzelhandels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Einzelhandelserhebung und Befragung der Handler

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-
senschaftliche MitarbeiterInnen des Biiros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwick-
lung durchgefiihrt. Die Erfassung des Einzelhandelsangebotes und die Befragung der

Handler erfolgten flachendeckend im gesamten Stadtgebiet.

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Fellbach wurde auf der Basis einer Begehung
mit gleichzeitiger Einzelhdndlerbefragung im August 2016 erfasst. Dabei wurde
nicht nur der Einzelhandel i.e.S. beriicksichtigt, sondern auch Apotheken und das
Lebensmittelhandwerk; dariiber hinaus wurden auch Tankstellenshops erhoben, so-
weit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor

allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihrten®.

In jedem Einzelhandelsbetrieb erfolgte ebenso wie 2012 eine kurze miindliche Be-
fragung. Die Befragung bezog sich auf folgende Aspekte (analog 2012):
Sortimente,
- Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment,
Eigentumsverhdltnisse,
- Anzahl der Beschdftigten,
Umsatz im Jahr 2015, Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,
Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil,
Einschdtzung der Einzelhandelssituation in der Stadt Fellbach in Form einer offen

gestellten Frage (Was finden Sie gut?/ Was finden Sie schlecht?).

33 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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Die Hdndler wurden im Rahmen der Befragung gebeten, Auskunft liber mégliche Ver-

anderungen gegeniiber 2012 zu geben.

Die Erfassung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermadrk-

ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht
unterschdtzt werden. Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortsspezifischen
Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-
standes moglich. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung aus-
schliefRlich aggregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz

unterliegen.

Eine derartige Einzelhdndlerbefragung liefert zum einen verldsslichere Daten iber
die derzeitige Situation und fihrt so erfahrungsgemdft zu einer hohen Akzeptanz
der erhobenen Daten. Zum anderen ermdglicht die Befragung der Handler auch, In-
formationen iiber die derzeitigen Kaufkraftstrome in die Stadt Fellbach zu erhalten.
Weiterhin kann auf diese Weise auch die Stimmungslage in der Hdndlerschaft er-
fasst werden. Dabei ergeben sich i.d.R. auch "weiche” Erkenntnisse, die in der
weiteren Arbeit von Bedeutung sein konnen. Letztendlich ist eine frihe Einbindung
der oOrtlichen Einzelhdndler auch als vertrauensbildende Mafinahme zu verstehen,
die spdtere Diskussionen bei der Umsetzung der vorgeschlagenen Mafnahmen er-

leichtert.

Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhidndlerbefragung
An der Befragung beteiligten sich rd. 76% aller Einzelhdndler in Fellbach (vgl. Abb.
1). Sofern die Hdndler keine Angaben zur Verkaufsfldche machten bzw. diese ihnen

nicht bekannt war, wurden die Verkaufsflachen von Mitarbeitern des Biiros

14
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Dr. Acocella selbst ermittelt. Somit wurde sichergestellt, dass alle Einzelhandelsbe-

triebe in Fellbach in der quantitativen Betrachtung enthalten sind.

Abb. 1: Einzelhdndlerbefragung

Anzahl Betriebe: 246

Verkaufsflache: 108.275 m2

Umsatz: 354,2 Mio. €
Anteil an Anteil an

Betrieben Verkaufsflache

Angaben zum
Umsatz 16% 8%

Angaben zur
Verkaufsfliche 63% 66%

M Auskunft
M keine Auskunft

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Angaben zum Umsatz 2015 haben rd. 16% der Hdndler gemacht. Im Vergleich zu Be-
fragungen in anderen Stddten stellt dieses Ergebnis einen durchschnittlichen Wert
dar. Fiir die Betriebe ohne Umsatzangabe wurde der Umsatz auf Grundlage vorlie-
gender Daten zur sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfdhigkeit von Ein-

zelhandelsbetrieben rechnerisch ermittelt.

3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER STADT FELLBACH

Insgesamt wurde in Fellbach von den 246 ermittelten Betrieben (einschlielich Be-
triebe des Lebensmittelhnandwerks und Tankstellen) auf einer Verkaufsfldche von rd.
108.275 m2 ein Umsatz von rd. 354,2 Mio. € erzielt.

3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt einen deutlichen Riickgang der Betriebszah-
len. (vgl. Tab. 1). Die Verkaufsflache hat sich seit 2005 hingegen kaum verdndert,

wdhrend der Umsatz in den letzten Jahren erkennbar gestiegen ist.
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Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot Fellbach 2016 zu 2012, 2005 und 1993 (HGZ)

HGZ Anderung | Anderung | Anderung
2016! 2012! 20051

1993 (2016 zu 2012) | (2016 zu 2005) | (2016 zu 1993)
Betriebe 198 215 251 188 - 8% -21% +5%
VKF (m2) 106.362 | 108.825 | 104.575 | 66.400 - 2% + 2% + 60%
Umsatz

336,9 297,3 272,9 202,9 +13% + 23% + 66%

(Mio. EUR)

1’: ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

Quelle: eigene Befragung August 2016; 2012 und 2005, Handels- und Gaststdttenzahlung 1993 stat.
Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K&ln (2016)

Bei dhnlichen Untersuchungen in anderen Stddten wurde in diesem Zeitraum durch
unser Biiro ein Riickgang der Betriebszahlen bei stagnierenden Verkaufsfldchen und
steigenden Umsdtzen festgestellt. Somit kann fiir Fellbach eine typische Entwicklung

der Einzelhandelssituation konstatiert werden.

3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage: Bindungsquoten

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Fellbach erzielten Umsatzes zu der in Fellbach verfiigbaren
Kaufkraft* ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitit ge-
nannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse
nach Fellbach, vermindert um die Abfliisse aus Fellbach) Kaufkraft zufliefit, eine
Quote von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus Fellbach
abfliefst.

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Fellbach betrdgt rd. 112%; per Saldo sind
somit Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Im Jahr 2012 betrug die Gesamtbindungs-
quote rd. 116% (vgl. Abb. 2). Damit ist der Stadt Fellbach trotz zunehmendem

3% Die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K6ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2015).
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Wettbewerb im Umfeld gelungen, die insgesamt sehr gute Versorgungssituation zu

halten.

Bezogen auf die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt

sich fiir die Stadt Fellbach ein differenziertes Bild.

Abb. 2: Bindungsquoten in der Stadt Fellbach nach Sortimenten (2016 und 2012)

Nahrungs-/ Genussmittel = | \ | \
Lebensmittelnandwerk B ] 2016:rd. 112%
Drogerie/ Parfiimerie . o

Rk [ O] 0] 2012:1d.116%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehdr |
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit |
Spielwaren
Biicher |
GPK, Geschenke, Hausrat | )
Haus- und Heimtextilien | -
Uhren/ Schmuck p—
Foto/ Optik =
Neue Medien ]
Elektro/ Leuchten .
Teppiche, Bodenbeldge I
baumarkt-/gartencenterspezif. . —] ‘ ‘
Mébel . ]

Sonstiges insgesamt | : I 'i ‘ ’ 1 ’

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300% 350% 400%
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Befragung August 2016 und 2012; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2016); eigene Berech-
nungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune eine moglichst vollstdndige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Bevdl-
kerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich
Bindungsquoten von 100% erreicht werden sollten. In Fellbach liegt die Bindungs-
quote im kurzfristigen Bedarfsbereich bei 96% und ist damit nahezu optimal. Im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel wird eine Bindungsquote von 100% erreicht, so-
dass in diesem fiir die Nahversorgung so wichtigem Sortiment eine rechnerische
Vollversorgung der Bevdlkerung von Fellbach gegeben ist.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) sind mit
Ausnahme von Spielwaren bei allen Sortimenten per Saldo Kaufkraftabfliisse zu ver-
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zeichnen. Die Verdnderungen der Bindungsquoten seit 2012 fallen in diesem Be-
darfsbereich, wie auch schon im kurzfristigen Bedarfsbereich, relativ gering aus.
Insgesamt wird im mittelfristigen Bedarfsbereich eine Bindungsquote von 71% er-
reicht. Die geringen Bindungsquoten bei Bekleidung und Schuhen sind angesichts
der Ndhe zu Stuttgart nicht iiberraschend.

Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) sind in allen
Sortimentsgruppen per Saldo Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen, die teilweise sogar
deutlich iiber 100% liegen. Hier profitiert der Standort Fellbach von der Lage im
Stuttgarter Ballungsraum. Bei Mdbeln wird die héchste Bindungsquote von ca. 330%
erreicht, die im Wesentlichen durch ein sehr grofies Mobelhaus und weitere klei-
nere Mobelanbieter bestimmt wird.
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In Tab. 2 ist das Einzelhandelsangebot in der Stadt Fellbach dargestellt.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot in der Stadt Fellbach

Sortimente Verka.ufsﬂﬁche _Ums_atz I_(auﬂ_(raft Bindungsquote
in m2 in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 19.550 100,9 101,0 100%
Lebensmittelhandwerk 1.350 14,5 14,5 100%
Drogerie/ Parfiimerie 2.575 15,0 13,7 110%
Apotheke 600 24,8 30,1 82%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1.175 5,0 4,3 118%
Blumen/ Zoo 1.350 2,8 5,4 52%
kurzfristiger Bedarf 26.600 163,1 169,0 96%
Bekleidung und Zubehor 4.150 11,4 30,7 37%
Schuhe, Lederwaren 1.475 5,2 7,6 69%
Sport/ Freizeit 2.600 5,0 5,7 87%
Spielwaren 2.400 11,2 7,0 160%
Biicher 200 1,1 5,1 21%
GPK, Geschenke, Hausrat 4.400 6,3 3,8 166%
Haus-/ Heimtextilien 2.800 4,9 3,9 123%
mittelfristiger Bedarf 18.025 45,1 63,9 71%
Uhren/ Schmuck 600 b4 4,2 105%
Foto/ Optik 1.450 7,9 4,7 170%
Medien 2.175 25,8 18,2 142%
Elektro/ Leuchten 3.250 11,6 9,0 128%
Teppiche, Bodenbelige 2.400 4,1 1,8 233%
baumarkt-/gartencenterspezif. 15.675 23,6 19.1 124%
Mobel 35.625 53,5 16,2 330%
Sonstiges insgesamt 2.500 15,1 10,2 149%
langfristiger Bedarf 63.650 146,0 83,3 175%
Summe 108.275 354,2 316,2 112%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Befragung August 2016; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2016); Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.2.3 Umsatzherkunft, Kundenherkunft, Einzugsgebiet, Verbleibquote, Umsatz-
entwicklung

Umsatzherkunft/ Kundenherkunft

Eine zuverldssige Méglichkeit zur Ermittlung von Kaufkraftstrémen stellt die Befra-
gung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar. Zwar handelt es sich i.d.R. um
geschdtzte Werte, dennoch 1dsst sich ndherungsweise eine Tendenz ermitteln, aus
der sich Bandbreiten fiir die Umsatzherkunft und damit fiir den Einzugsbereich er-

mitteln lassen (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Umsatzherkunft Stadt Fellbach Vergleich 2016, 2012 und 2005
2016

< Fellbach 1d. 48-59%)
6stl. Stuttg. Stadtteile rd. 11-13%

Gesamtumsatz
<Waiblingen 1d. 10-13%

354,2 Mio. €
<i.ibriges Remstal  rd. 12-14%
< Sonstige rd. 9-11%]

Gesamtumsatz

272,9
Mio. €

Gesamtumsatz

297,3
Mio. €

rd. 4-5%]

< Sonstige i

Quelle: eigene Befragung August 2016, 2012 und 2005; IFH K&ln (2016); eigene Berechnungen

rd. 9-12%)| Sonstige

Rund 50 bis 60% des Umsatzes werden nach Angaben der Hdndler mit Kunden aus
Fellbach selbst erzielt; dies hat sich im Vergleich zu den Befragungsergebnissen aus
2012 und 2005 nur unwesentlich verdndert. Rd. 11 bis 13 % des Umsatzes werden
gemdf der Angaben der Hdndler mit Kunden aus den Ostlichen Stuttgarter Stadttei-
len erzielt und rd. 10 bis 13 % mit Kunden aus Waiblingen. Auch bei diesen Anteilen

kam es in den letzten Jahren zu keinen erheblichen Verdnderungen.
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Verbleibquote
Aus den Angaben zur Kundenherkunft ldsst sich zusdtzlich die Verbleibquote (vgl.
Abb. 4) ableiten.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus Fellbach stammende Umsatz in
Relation zur Kaufkraft in Fellbach gesetzt wird. Die Verbleibquote gibt damit den
Teil der oOrtlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt Fellbach

gebunden werden kann.

In Fellbach kdnnen rd. 55 bis 65% der vorhandenen Kaufkraft durch den 6rtlichen
Handel gebunden werden - rd. 35% bis 45% der Kaufkraft flieft dagegen in andere
Gebiete ab. Dieser Wert ist gegeniiber 2005 weitgehend konstant geblieben und ist
angesichts der konkurrierenden Einzelhandelsstandorte im Ballungsraum Stuttgart

auch nur eingeschrdnkt steigerungsfdhig.

Abb. 4: Verbleibquote der Stadt Fellbach (Vergleich 2016, 2012 und 2005)

2005 2012 2016
100%
B Abfluss
50% 1 W Verbleib
0% -

Quelle: eigene Befragung August 2016, 2012 und 2005
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Umsatzentwicklung

Die Frage nach der Umsatzentwicklung der letzten drei Jahre fdllt 2016 positiver
aus als in den Jahren 2012 und 2005. Mehr als die Hdlfte der Handler, die sich zu
dieser Frage duferten, gaben einen Umsatzanstieg an. Weniger als 20% verzeich-
neten 2016 einen Umsatzriickgang, wahrend dies 2005 etwa die Hdlfte der Hdndler

war, die sich zu dieser Frage dufierten.

Abb. 5: Umsatzentwicklung in den letzten 3 Jahren — Vergleich 2016, 2012 und 2005

2016

2012

2005

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

Emehr als +15% @0 bis +15% Ounverdndert @0 bis -15% ®mehr als -15%
Quelle: eigene Befragung August 2016, 2012 und 2005

3.2.4 Starken und Schwdchen Einzelhdndlerbefragung

Die Einzelhdndler wurden im Zuge der Befragung gebeten, sich in einer offen ge-
stellten Frage® (ohne vorgegebene Antwortmdglichkeit) zu positiven und negativen

Aspekten im Hinblick auf die Einzelhandelssituation in der Stadt Fellbach zu dufiern.

Die Auskiinfte der Einzelhdndler wurden zu den in Abb. 6 dargestellten
Themenbereichen (dhnlich wie 2012) zusammengefasst. Eine detaillierte Ubersicht
der Ergebnisse, in der die einzelnen Aspekte eines jeden Themenbereiches differen-

ziert aufgezeigt werden, befindet sich im Anhang.

35 “Was finden Sie an der Einzelhandelssituation in Fellbach gut bzw. schlecht?”
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Die Abbildung spiegelt die allgemeine Stimmungslage der Hdndler zum Befragungs-
zeitpunkt wieder und verschafft gleichzeitig einen Uberblick iiber aktuelle Themen-
schwerpunkte bei den Einzelhdndlern in Fellbach. Insgesamt haben rd. 54% der

Hdndler auf die offene Frage geantwortet (2012 ebenfalls rd. 54%).

Fiir die Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass bei derartigen,
offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aussagen liberwiegen. Dies ist vor allem da-
rauf zurilickzufiihren, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdndlich auf-
gefasst werden, wahrend negative Aspekte prdsenter sind und daher spontaner ge-
duflert werden. Folgerichtig ist den positiven Angaben ein gréfieres Gewicht bei-

zumessen.

Abb. 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht 2016

Auswahl/ Angebot | —

Dienstleistungen/ 6ffentl. Angebot

Parkpldatze

Erreichbarkeit /Kunden/ Lieferanten
Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitat
Offnungszeiten

Mieten

Leerstdnde

54% der Handler

Kundschaft
Zusammenarbeit EH / Stadtmarketing / Stadt

Stadtstruktur/ -entwicklung

Sonstiges

nichts Negatives
nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

mpositiv mnegativ Osowohl als auch

Quelle: eigene Befragung August 2016

Rd. 19% (2012 rd. 36%) der Hdndler, die sich zu dieser Frage duflerten, fiel nichts
Positives zur Einzelhandelssituation in Fellbach ein. Demgegeniiber steht ein Anteil
von rd. 11% (2012 rd. 12%), die keine Defizite sehen. Hier wird bereits eine insge-
samt positivere Stimmungslage gegeniiber 2012 innerhalb der Hdndlerschaft deut-
lich.
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Aus der Befragung konnten insgesamt elf Themenbereiche abgeleitet werden, die in
Tabellen im Anhang detailliert dargestellt sind. 2012 wurden zehn Themenbereiche

zusammengefasst, ergdnzt wurde der Themenbereich Miete.

In dem am hdufigsten thematisierten Bereich "Auswahl/ Angebot" liberwiegen die
negativen bzw. die AuBerungen, die sich sowohl auf negative als auch auf positive
Aspekte beziehen, gegeniiber den positiven Aussagen. Wichtigste Kritikpunkte sind
der Mangel an bestimmten Sortimenten und der Branchenmix, der jedoch teilweise
auch positiv bewertet wird. Positiv werden das Angebot allgemein, die Fachge-
schdfte und die Markthalle gesehen.

Gegeniiber 2012 ist die Anzahl der negativen Nennungen bezogen auf den Themen-

bereich "Auswahl/ Angebot"” gesunken.

Wie auch in vielen anderen Stddten und Gemeinden, in denen eine derartige Befra-
gung durchgefiihrt wurde, wird das Thema "Parkpldtze” bzw. Parkmdglichkeiten ne-
gativ beurteilt. Gegeniiber 2012 ist der Anteil der negativen Nennungen angestiegen
und stellt das am kritischsten bewertete Thema dar. Dabei werden vor allem die An-

zahl an Parkpldtzen und die Parkplatzsituation allgemein kritisiert.

Das Thema "Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdat” wird von den Hdandlern auf Grund
der Entwicklung des Rathaus Carrées iiberwiegend positiv beurteilt (2012 war dies
noch ein liberwiegend negativ bewertetes Thema). Kritisch werden dagegen die Auf-
enthaltsqualitdt der Innenstadt insgesamt und das Stadtbild bewertet.

Das Thema "Stadtstruktur/ Stadtentwicklung” stellt wie 2012 angesichts der vie-
len Nennungen einen eigenstdndigen Themenbereich dar. Viele Handler kritisieren

die erhebliche Ausdehnung der Innenstadt.

Beim Thema “"Zusammenarbeit Einzelhandel (EH)/ Stadtmarketing/ Stadt” gibt es
ebenso wie 2012 sowohl positive als auch negative Auerungen. Uberwiegend posi-
tiv wird dabei die Zusammenarbeit der Hdandler untereinander benannt. Kritisiert
wird vor allem die mangende Einbeziehung der Nebenlagen. Zum Thema Stadtmar-
keting/ Wirtschaftsforderung gab es die gleiche Anzahl an positiven und negativen

Nennungen.
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Unter "Sonstiges” wurden AuBerungen zusammengefasst, die auf Grund der gerin-

gen Anzahl der Nennungen keinen eigenstandigen Themenbereich bilden.

3.3 FazItT

Insgesamt betrachtet zeichnet sich in Fellbach in den letzten Jahren eine typische
Entwicklung des Einzelhandelsangebotes ab, wie sie bei dhnlichen Untersuchungen
in anderen Stddten durch unser Biiro ebenfalls festgestellt wurde, d.h. das Angebot
an Verkaufsfldchen bleibt im Wesentlichen konstant, wdahrend die Anzahl der Be-

triebe riickldufig ist.

Die Einzelhandelssituation ist weiterhin durch die unmittelbare Nachbarschaft zum
Oberzentrum Stuttgart geprdgt. In einzelnen Sortimenten werden extrem hohe Bin-
dungsquoten erreicht, insbesondere bei Mdbeln sind per Saldo erhebliche Kauf-
kraftzufliisse von auBerhalb festzustellen. Dagegen liegen die Bindungsquoten ange-
sichts der Ndhe zu Stuttgart bei den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten, wie
z.B. Bekleidung, deutlich unter 100%. Die insgesamt gute Versorgungssituation von
2012 konnte beibehalten werden. Dies ist angesichts der umfangreichen Einzelhan-
delsentwicklungen in der Stadt Stuttgart (u.a. Milaneo, Gerber) ein sehr positives

Ergebnis.

Die Stimmungslage innerhalb der Handlerschaft hat sich gegeniiber 2012 verbessert.
Eine Ursache fiir die relativ positive Stimmungslage ist die Entwicklung des Rathaus
Carrées mit der attraktiven Markthalle. Kritisch wird von den Hdndlern ebenso wie

2012 u.a. die erhebliche Ausdehnung der Innenstadt bewertet.
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k. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN FELLBACH

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 Gutachtens zum Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Fellbach dar®. Die stidtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Ur-
teil des BVerwG*’.

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte und Stadtteilzentren
nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile iiber 40.000 Passanten in verschie-
denen Stddten unterschiedlicher Gréfie und regionaler Einbindung ergaben, dass
Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt

bzw. eines Stadtteilzentrums genannt werden.

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.

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt
und stddtebaulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zu-

sammenhdngen. Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung

36 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
37 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7.07.
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zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des
BVerwG® (vgl. Kap. 2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir eingeschrankt mobile Bevdlke-
rungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufdldufige Erreichbar-
keit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das 06f-

fentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentralen
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientier-
ten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-
heblicher Bedeutung. Im Rahmen einer Begehung wurden die Dienstleistungsbetrie-
be in den zentralen Versorgungsbereichen und in den Nahversorgungsbereichen er-

fasst und kartiert.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:

- verkehrliche Barrieren (z.B. Strafden, Bahnlinien),

38 vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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natirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe),
- stddtebauliche Briiche (z.B. Strafenraumgestaltung, Baustruktur).
Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
liberdies stadtebauliche Qualitaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des 6ffentlichen Raums libernimmt je nach Qualitdt eine unter-
stiitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
flir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzel-

handelslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsbereiche
der Stadt Fellbach werden in den nachfolgenden Kapiteln 4.2 und 4.3 im Hinblick auf

ihre Abgrenzung und ihre Einstufung als zentrale Versorgungsbereiche liberpriift.

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereiches Innenstadt der Stadt Fellbach erstreckt sich ent-
sprechend der dargestellten Kriterien (vgl. Kap. 4.1) im Wesentlichen entlang der
Cannstatter Strafte zwischen MozartstraBe und Schmerstrafe und weist damit eine
Ausdehnung von etwa 600 Metern auf. Dies entspricht einer typischen Innenstadt-
ausdehnung, die bei einem dichten funktionalen Besatz und einer guten Gestaltqua-
litdt auch noch zu Fuf} begangen wird. Innenstddte mit gréfieren Ausdehnungen wei-

sen an den Rdndern i.d.R. Besatzliicken und Frequenzmangel auf.

Der aktuelle zentrale Versorgungsbereich umfasst zentrale Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen und bezieht dabei das Rathaus Carrée mit Rathaus und
Markthalle, den gesamten Bereich Berliner Platz mit der Stadtbibliothek, das Wist-

Areal und angrenzende Bereiche ein.

Die Karte 1 zeigt den aktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentra-

len Versorgungsbereich Innenstadt.
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Karte 1: Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungshereiches Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach

Die in Karte 1 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt ist damit deutlich kiirzer als die bisherige Abgrenzung, die entlang der
Bahnhofstrafle bis zur Bahnlinie reichte und auch Teile der westlichen Stuttgarter
Strafle mit einbezog. Wie in Karte 2 dargestellt betrug die Ausdehnung des bisheri-

gen zentralen Versorgungsbereiches ca. 1.500 Meter.
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Karte 2: Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und benachbarte
Nachversorgungsbereiche
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach

Nahversorgungsbereiche Nordliche Bahnhofstrale und Stuttgarter Strafle

Der nordliche Teilbereich zwischen Mozartstrafie und Bahnlinie ist durch eine Viel-
zahl an Dienstleistungsbetrieben (u.a. gastronomische und medizinische Einrich-
tungen), einige Fachgeschdfte und Wohnnutzungen geprdgt. Dariiber hinaus ist er
als wichtige Verbindungsachse zwischen Bahnhof und Innenstadt/ Rathaus Carrée
von Bedeutung. Im vorliegenden Gutachten wird dieser Bereich auf Grund seines ei-
genstandigen Charakters und seiner Bedeutung als Versorgungsbereich fiir die An-

wohner als Nahversorgungsbereich Nordliche Bahnhofstrafie bezeichnet.

Der Bereich der ostlichen Stuttgarter Strafle zwischen Esslinger Strafe und
Bahnhofstrafle weist vor allem Nahversorgungsbetriebe auf. Auch auf Grund des
breiten Straftenraums und der grofieren baulichen Strukturen unterscheidet sich
dieser Bereich deutlich vom aktuellen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und
vom Nahversorgungsbereich Nordliche Bahnhofstrafle. Wie in Karte 2 dargestellt,

wird dieser Bereich als Nahversorgungsbereich Stuttgarter Strafle bezeichnet.
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Beide Nahversorgungsbereiche sind im Hinblick auf die Versorgungs- und Identi-
fikationsfunktion von Bedeutung, erfiillen jedoch nicht die in Kap. 2.1.1 und Kap. 4.1
dargestellten Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches. Der Bereich Nordli-
che BahnhofstrafBe weist angesichts der wenigen Einzelhandelsangebote keine Ver-
sorgungsfunktion auf, die liber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Der Nah-
versorgungsbereich Stuttgarter Strafe weist zwar eine Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion auf, stellt aber auf Grund der auto-

kundenorientierten Struktur auch keinen zentralen Versorgungsbereich dar.

4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befinden sich rd. 25% aller Einzelhan-
delsbetriebe von Fellbach mit rd. 9% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche. Der Um-
satzanteil der innerstddtischen Betriebe liegt bei rd. 10% (vgl. Abb. 7, S. 37). Die
Betriebsstruktur ist Giberwiegend kleinteilig. Mit der bevorstehenden Eréffnung des
Supermarktes auf dem Wiist-Areal wird die Innenstadt um einen grofifldchigen Be-
trieb im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich ergdnzt. Bisher gibt es le-
diglich am sidlichen Innenstadtrand einen kleinfldchigen Lebensmitteldiscounter

und ansonsten nur spezialisierte kleinere Lebensmittelanbieter.

Angebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
- 62 Betriebe
- 9.350 m2 Verkaufsflache

36,1 Mio. € Umsatz

4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(vgl. Kap. 8.3.1). Da bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
von 2005 eine ausfiihrliche stddtebaulich-funktionale Stdrken-Schwadchen-Analyse
erfolgte, wurde im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens lediglich
eine Uberpriifung dieser durchgefiihrt. Nachfolgend sind deshalb nur wesentliche
Aspekte zur stddtebaulich-funktionalen Situation des zentralen Versorgungsberei-

ches Innenstadt und insbesondere Verdnderungen dargestellt. Neben dem zentralen
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Versorgungsbereich werden auch die Nahversorgungsbereiche Nordliche
Bahnhofstrafie und Stuttgarter Strafle betrachtet.

Stdrken

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Fellbach hat mit der Ent-
wicklung des Bereiches Rathaus Carrée/ Markthalle eine deutliche Aufwertung er-
fahren. Durch eine hochwertige Bebauung, die Ansiedlung entsprechender Nutzun-
gen und die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ist es gelungen, hier einen Trefi-
und Identifikationspunkt fiir Fellbacher Biirger und Besucher zu schaffen. Insbeson-
dere die vielfdltigen, z.T. hochwertigen gastronomischen Angebote mit ihrer
Auflengastronomie, die Markthalle und die Fachgeschdfte tragen zu einer lebendigen
Atmosphadre bei.

Gleichzeitig steht die Erdffnung eines modernen Supermarktes auf dem Wiist-Areal
bevor. Die Innenstadt erhdlt damit den bisher fehlenden Vollsortimenter, der fir
ein vollstandiges Nahversorgungsangebot sorgt und eine wichtige Magnetfunktion
fiir den nordlichen Teilbereich der Innenstadt wahrnehmen wird.

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich neben verschiedenen Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen auch wichtige 6ffentliche Einrichtungen wie das Rat-
haus und die Stadtbibliothek. Auf Grund der Haltestelle der Stadtbahn besteht eine
hervorragende Anbindung nach Stuttgart.

Positiv sind zudem die Entwicklungen im Wohnungsbau zu bewerten. In den vergan-
genen Jahren wurde die Schaffung attraktiver, hochwertiger Wohnungen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches und auch innerhalb der Nahversorgungsberei-
che vorangetrieben. Erfahrungsgemdfl ist dies neben der auf die Zentren orien-
tierten Einzelhandelsentwicklung eine wesentliche Basis fiir eine positive Entwick-
lung der Zentren.

Der linear verlaufende, kleinteilig geprdgte Nahversorgungsbereich Nordliche
BahnhofstrafBe ist durch eine Vielzahl an Dienstleistungsnutzungen, einige Fachge-
schafte und Wohnnutzungen geprdgt. Das Dienstleistungsangebot weist vor allem
viele gastronomische und medizinische Angebote auf. Der Bereich stellt zudem die
Verbindungsachse zwischen Bahnhof und Rathaus bzw. zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt dar.

Der Nahversorgungsbereich Stuttgarter Strafie ist vor allem durch gréfiere bau-

liche und betriebliche Strukturen geprdgt. Die breit ausgebaute Stuttgarter Strafie
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weist ein hohes Verkehrsaufkommen auf. Das Einzelhandelsangebot wird von Nah-

versorgungsangeboten, u.a. Supermarkt, Getrdankemarkt, Drogeriemarkt, dominiert.

Schwachen

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist im Bereich zwischen
SeestrafBe und MozartstrafBe stddtebauliche und funktionale Defizite auf. Die Auf-
enthaltsqualitdt wird durch das Verkehrsaufkommen, parkende Fahrzeuge und z.T.
schmale Gehwege beeintrdchtigt. Insbesondere in der Bahnhofstrafe besteht Mo-
dernisierungs- und Gestaltungsbedarf im 6ffentlichen Raum. Der gesamte Gebdude-
komplex Berliner Platz (Stadtbiicherei) wirkt in die Jahr gekommen und sanierungs-
bedirftig.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Bereich Nordliche Bahnhofstrafle wird
teilweise durch Wohnnutzungen, vereinzelte Leerstdnde, Spielhallen und Wettbiiros unter-
brochen. Der linear verlaufende Bereich ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen und z.T.
schmale Gehwege geprdgt.

Im Nahversorgungsbereich Stuttgarter Strafle dominiert der breite Strafenraum
mit hohem Verkehrsaufkommen. Der gesamte Bereich wirkt auf Grund seiner bauli-

chen und verkehrlichen Strukturen eher autokundenorientiert.

4.3 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH SCHMIDEN UND NAHVERSORGUNGSBEREICHE
IN FELLBACH

Neben der Innenstadt und den beiden angrenzenden Nahversorgungsbereichen wur-
den in Fellbach der zentrale Versorgungshereich Schmiden sowie der Nahversor-
gungsbereich Oeffingen identifiziert. Nahversorgungsbereiche stellen wichtige Ver-
sorgungsstandorte und/ oder Treffpunkte fiir die umliegende Bevdlkerung dar, er-
fillen jedoch nicht die in Kap. 2.1.1 und Kap. 4.1 dargestellten Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches. Im Folgenden werden der zentrale Versorgungsbe-

reich Schmiden und der Nahversorgungsbereich Oeffingen beschrieben.

4.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Schmiden (Nahversorgungszentrum)

Der zentrale Versorgungsbereich Schmiden befindet sich im Stadtteil Schmiden
nordlich der Kernstadt. Der Standort nimmt mit seinen 24 Einzelhandelsbetrieben
und einer Verkaufsflache von rd. 2.780 m2 eine Versorgungsfunktion iiber den un-

mittelbaren Nahbereich hinaus wahr.
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Der Schwerpunkt dieses Standortes liegt im Bereich der Nahversorgung, sodass er
als Nahversorgungszentrum zu bezeichnen ist. Durch einen Lebensmitteldiscounter,
einen Getrdnkemarkt, verschiedene Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bdcker und
Metzger) und Apotheken kommt dem zentralen Versorgungsbereich Schmiden eine
hohe Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich zu. Ergdnzt wird das An-
gebot durch einzelne Fachgeschdfte sowie publikumsorientierte Dienstleistungsan-
gebote. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist in Karte 3 darge-
stellt.

Der zentrale Versorgungsbereich weist angesichts der Nutzungsdichte und der
stddtebaulichen Qualitdt eine lebendige Atmosphdre und Aufenthaltsqualitdt auf.
Insbesondere auf Grund der vielfdltigen und z.T. qualitativ hochwertigen gastrono-
mischen Angebote stellt das Zentrum einen wichtigen Treff- und Identifikations-

punkt dar.

Karte 3: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Schmiden (Nahversorgungszentrum)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach
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4.3.2 Nahversorgungsbereich Oeffingen

Der Nahversorgungsbereich Oeffingen befindet sich im Stadtteil Oeffingen am
nérdlichen Rand der Stadt Fellbach. Der Standort (vgl. Karte 4) ist dorflich geprdgt
und weist ein rudimentdres Nahversorgungsangebot auf (u.a. Backer, Metzger, Apo-
theke). Exrgdnzt wird das Angebot durch einige Dienstleistungsbetriebe.

Der Standort kann durch das vorhandene Angebot jedoch keine Versorgungsfunktion
iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus entfalten, sodass der Bereich nicht als
zentraler Versorgungsbereich bezeichnet werden kann. Dennoch nimmt der Ortskern

von Oeffingen wichtige Treffpunkt- und Identifikationsfunktion fiir die Anwohner
wahr.

Karte 4: Nahversorgungsbereich Oeffingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach
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5. RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Neben der Innenstadt, dem zentralen Versorgungsbereich Schmiden und den Nahver-
sorgungsbereichen gibt es in Fellbach sechs quantitativ bedeutsame Einzelhandels-
standorte: Die Einzelhandelskonzentrationen Biihlstrafie, DaimlerstrafRe, Handelshof,

Kolle, Schorndorfer Strafle und Steinbeisstrafe.

Karte 5: Einzelhandelskonzentrationen, zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungs-
bereiche in Fellbach
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Handlerbefragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt
Fellbach

In Karte 5 wird deutlich, dass die Standorte BihlstrafBe und Steinbeisstrafe iber
deutlich mehr Verkaufsfldche als die Innenstadt von Fellbach verfiigen.

Insgesamt vereinen die Einzelhandelskonzentrationen (ohne zentrale Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungsbereiche) in der Stadt Fellbach einen Grofiteil der ge-
samtstddtischen Verkaufsfldche auf sich.

Gemessen an der Verkaufsfldche weisen die Standorte Steinbeisstrafe, Koélle und
Biihlstrae einen eindeutigen Angebotsschwerpunkt im Bereich der langfristigen
Bedarfsstufe auf. Dazu zdhlen insbesondere die Sortimente Mdbel sowie Bau- und

Gartenmarktsortimente. Die Standorte Daimlerstrafie und Handelshof verfiigen liber
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Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel und den Sortimenten des

sonstigen kurzfristigen Bedarfs.

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-
tion differenziert nach Lage der Betriebe innerhalb des Stadtgebietes aufgezeigt.
Es wird differenziert nach dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, dem zent-
ralen Versorgungsbereich Schmiden und den sonstigen integrierten Lagen (ein-
schlief®lich Nahversorgungsbereiche) sowie nicht integrierten Lagen (Begriffsdefi-

nitionen siehe Glossar).

Abb. 7: Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile Fellbach nach Lage

Gesamtangebot Fellbach zentrenrelevante Sortimente

Y 246 Y 108.275 m2 Y 354,2 Mio. ¥50.200m2 ¥ 261,1Mio.
(*]

90%
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— 40%
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- 10%
- 0%

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

m Innenstadt mSchmiden sonstige integriert nicht integriert

Quelle: eigene Befragung August 2016; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2016); eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp (vgl. Abb. 7) zeigt:
Gemessen an der Zahl der Betriebe ist der Grofiteil in den sonstigen integrierten
Lagen angesiedelt (rd. 42%). Lediglich rd. 25% der Betriebe befinden sich inner-

halb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.
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Wird die Verteilung der Verkaufsflache betrachtet, so entfdllt der gréfite Teil auf
die nicht integrierten Lagen (rd. 72%) und lediglich rd. 9% auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt.

Werden nur die zentrenrelevanten Sortimente betrachtet, so sind die Anteile der
Verkaufsfldche und des Umsatzes an nicht integrierten Standorten geringer als
bei Betrachtung des Gesamtangebotes, libersteigen jedoch immer noch deutlich

die Anteile innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Betrachtet man die Verdnderung der Verteilung der Verkaufsfldche auf die unter-
schiedlichen Lagen so ist festzustellen, dass zwar keine erheblichen Verdanderungen
seit 2005 stattgefunden haben, der Anteil der Verkaufsfldche in den nicht inte-
grierten Lagen jedoch kontinuierlich zugenommen hat. Dies betrifft sowohl die Be-
trachtung lber alle Sortimentsbereiche hinaus, als auch nur die der zentrenrele-

vanten Sortimente.

Abb. 8: Vergleich Verkaufsflichenanteile nach Lagen 2016, 2012 und 2005

| Gesamtangebot Fellbach | | zentrenrelevante Sortimente

> 104.575 m2 Y 108.825 m2 Y 105.775 mZ > 52.075 m2 ¥ 46.125 m2 Y 47.725 m2

2005 2012 2016 2005 2012 2016
mInnenstadt mSchmiden Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Befragung August 2016; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2016); eigene Berechnungen

38



-

5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Fellbach bei ei-
ner Bindungsquote von rd. 100% eine rechnerische Vollversorgung der Bevdlkerung

erreicht (vgl. Kap. 3.2.2).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im
kurzfristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von

Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in
der Stadt Fellbach in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch zu Fuf zu errei-

chen.

Karte 6: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Fellbach
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Quelle: eigene Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach
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Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind daher in
Karte 6 die in der Gesamtstadt Fellbach ansdssigen Lebensmittelbetriebe darge-
stellt.

Insgesamt konnen 13 Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichenden
Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Verkaufs-
flache von iiber 200 m2*° identifiziert werden. Um diese Betriebe wurde ein griiner
Kreis mit einem Radius von 500 Metern gezogen.

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Metern (Luftlinie) zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt,
sich durch diesen zu Fuf mit Lebensmitteln versorgen kann. Im konkreten Fall be-
einflussen topographische, infrastrukturelle und andere rdumliche Aspekte die tat-

sachliche Zugdnglichkeit.

Bewertung

Insgesamt besteht in Fellbach weiterhin eine gute rdumliche Nahversorgungssitua-
tion; nahezu alle Siedlungsbereiche weisen Nahversorgungsangebote auf. Lediglich
im Siiden des Stadtgebietes und im Norden liegen Teile des Siedlungsgebietes
auflerhalb des 500m-Radius. Dies ist jedoch angesichts der in den vergangenen lah-
ren angestiegenen Verkaufsfladchengréfien der Lebensmittelbetriebe nahezu unver-
meidbar (Ausdiinnung des Versorgungsnetzes durch BetriebsgréfRenwachstum). Die
Versorgungssituation im Siiden wird mit der Erd6ffnung des Supermarktes auf dem

Wiist-Areal stabiler und in qualitativer Hinsicht verbessert.

 In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsfldche von 200 m2 davon aus-
gegangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bediirfnisse aus-
reichend abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittel-
betriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen
besitzen.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Fellbach auf Grund stddtebaulicher Ziel-
setzungen rdaumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik
ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen da-
bei nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die

entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Fellbach insgesamt und der
zentralen Versorgungsbereiche, wie dies bereits dem geltenden Einzelhandelskon-

zept von 2006 zugrunde gelegt ist.

Dementsprechend wurde der vorhandene Zielkatalog vor dem Hintergrund der Ist-
Situation und den sonstigen Rahmenbedingungen {berpriift. Nach Priifung des Ziel-
kataloges von 2006 hat sich gezeigt, dass dieser mit einigen Ergdnzungen weithin

anzuwenden ist.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Wie bereits 2006 liegt auch weiterhin ein wichtiges Ziel in der Erhaltung der durch
den Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg zugewiesenen mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Fellbach (gemeinsames Mittelzentrum mit Waiblingen).
Derzeit nimmt die Stadt Fellbach diese Funktion gut wahr. Wie in Kap. 3.2.2 gezeigt
wurde, flieRt per Saldo Kaufkraft nach Fellbach (Gesamtbindungsquote rd. 112%).
Der Schwerpunkt sollte somit auf dem Erhalt der Versorgungsfunktion der Stadt

Fellbach als Mittelzentrum liegen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT

Die Tradition der europdischen Stadt weist der Innenstadt eine herausgehobene
Funktion zu.

Die Ansiedlung sonstiger zentrenrelevanter Sortimente sollte zukiinftig weiterhin

liberwiegend im den zentralen Versorgungsbereichen zu deren Erhaltung erfolgen.
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ERHALTUNG/ STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DER INNENSTADT

Durch die Zentralitdt - eine quantitative Komponente, die die Innenstadt gut wahr-
nimmt (vgl. Kap. 4.2.2) - soll auch die Vielfalt an Funktionen, d.h. die bestehende Mi-
schung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen erhal-
ten (und weiter gestdrkt) werden. Daneben sollte der Einzelhandel weiterhin von
verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt der Innen-
stadt formen.

Dazu sollten z.B. Entwicklungsfldchen geschaffen und die Standortqualitdt durch

eine Qualifizierung der 6ffentlichen Raume erhéht werden.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT

Die unverwechselbare Identitdt eines zentralen Versorgungsbereiches wird durch
verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) ge-
prdgt, die es zu erhalten und zu stdarken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zuneh-
menden interkommunalen Wettbewerb und den Onlinehandel ist die Entwicklung
bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das dufRere Erschei-
nungsbild (Stddtebau und Architektur) der Innenstadt gewinnt angesichts der stetig
zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der

Waren- bzw. Geschaftsprdasentation an Gewicht.

VERKURZUNG DER WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige
Voraussetzung fir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Rdume. Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mobile
Bevdlkerungsgruppen eine Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor
allem in Bezug auf die Nahversorgung. Zudem werden dadurch iiberfliissiger Verkehr

weitgehend vermieden und die entstehenden Umweltbelastungen reduziert.

ERHALTUNG DER INTEGRIERTEN NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine fldchendeckende Versorgung mit Giitern
des kurziristigen Bedarfes (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdéglicht werden. Sowohl fiir
die Bewohner der Fellbacher Kernstadt als auch die Bewohner der Stadtteile sollten

vorhandene Nahversorgungsangebote erhalten und gestdrkt werden. Die Stadt
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Fellbach verfiigt derzeit sowohl liber eine gute quantitative Nahversorgung, als auch
Uber eine sehr gute rdumliche Versorgung. Ein grofer Teil der Bevdlkerung von
Fellbach kann sich fufldufig nahversorgen. Das vordergriindige Ziel sollte es daher

sein die vorhandenen integrierten Nahversorgungsangebote zu erhalten.

ERHALTUNG UND STARKUNG DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES SCHMIDEN
(NAHVERSORGUNGSZENTRUM) UND DER NAHVERSORGUNGSBEREICHE NORDLICHE BAHNHOFSTRARE,
STUTTGARTER STRARE UND OEFFINGEN

Der zentrale Versorgungsbereich Schmiden und die Fellbacher Nahversorgungsbe-
reiche sollten als Nahversorgungsstandorte und als Treff- und Identifikationspunkte

erhalten und gestdrkt werden.

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausma® 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 dem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb”
geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu

sein.

SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ERWUNSCHTE INVESTITIONEN
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Ge-
werbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, zur Verfiigung zu stellen. Diese kdnnen hdufig nicht mit den

preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Einzelhandelskonzept soll die Basis
flir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
flir den Einzelhandel in der Stadt Fellbach darstellen: Die zukiinftige Entwicklungs-
und Funktionsfdhigkeit insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
(vgl. Kap. 4.2) sowie auch des zentralen Versorgungsbereich Schmidens (vgl. Kap.
4.3.1) und des Nahversorgungsbereichs Oeffingen (vgl. Kap. 4.3.2) hdngt auch davon
ab, ob, wo und in welcher Dimension weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt wer-
den. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, neben der in Kap. 3 bis Kap. 5 er-
folgten Darstellung der Ist-Situation, im Einzelhandel mégliche quantitative und
raumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsfld-
chenprognose berechnet. Raumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3

beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

Die Methodik zur Erstellung der Verkaufsfldchenprognose entspricht der im Rahmen
des Gutachtens vom Mai 2006 angewendeten Methode.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsfldchenprognose sind demzufolge wie-
derum die Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der bran-
chenspezifischen Potenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im
Einzelhandel zu beriicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der
Einzelhandelsentwicklung, der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem er-

reichten Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdanderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Fellbach im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese Positionierung der
Stadt Fellbach wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumli-

chen Entwicklung abhdngig.

40 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-
chen Verkaufsfldchen hdangt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen zur rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den
verfiigbaren Fldchen (vgl. Kap. 8.3) ab. Der abgeleitete quantitative Entwicklungs-
spielraum ist einer rdumlichen Steuerung zugdnglich (wdhrend der Bestand kaum zu

lenken ist*).

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewadhlt: Eine eher kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2020, deren Er-
gebnisse weitgehend als aktueller Verkaufsfldchenspielraum angesehen werden kon-
nen, sowie eine mittel-- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, sodass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-
dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 7.1.2).

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

auf den Einzelhandel i.e.S.*%.

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohner-
entwicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 9). Diese stieg im Zeitraum 1994 bis 2010 na-
hezu stetig von 42.138 auf 44.665 Einwohner an. Der deutliche Rickgang im Jahr
2011 ist auf den Ubergang von der Fortschreibung der Volkszihlungsdaten auf die
Fortschreibung der Zensusdaten zurickzufihren. Seit diesem Zeitpunkt ist ein
deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl von Fellbach - auf 45.147 Einwohner im Jahr

2015 - zu verzeichnen.

L pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe méglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

“2.p.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung wurde fiir die untere Variante
die Hauptvariante der Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes
(mit Wanderungen und Entwicklungskorridor, Basisjahr 2014) herangezogen, wdh-
rend fiir die obere Variante die Werte der aktuellen Bevélkerungsvorausberechnung
von empirica verwendet wurden. Um die Prognosegenauigkeit zu verdeutlichen

wurden die Prognosewerte auf 25 Einwohner gerundet.

In Abb. 9 sind die o.g. Vorausberechnungen - sowie weitere Einwohnervorausbe-
rechnungen fiir die Stadt Fellbach - dargestellt. Danach steigt in der Hauptvariante
der Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes, d.h. in der unte-
ren Variante der Verkaufsflachenprognose, die Einwohnerzahl liber den gesamten
Prognosezeitraum an, wenngleich sich der Anstieg jedoch von Jahr zu Jahr ab-
schwdcht: Im Jahr 2020 wird in der unteren Variante der Prognose von 45.550 Ein-
wohnern und im Jahr 2025 von 45.775 Einwohnern ausgegangen. In der oberen Vari-
ante der Prognose, basierend auf der Bevdlkerungsvorausberechnung von empirica
(s.0.) betragen die entsprechenden Werte 46.100 Einwohner (2020) bzw. 46.900 Ein-
wohner (2025).

Abb. 9: Einwohnerentwicklung in der Stadt Fellbach 1992 bis 2015 (tatsdachliche Entwicklung)
und 2014 bis 2030 (Prognosewerte)
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Im Hinblick auf die in mehreren Ldndern andauernde Staatsschuldenkrise im europd-
ischen Raum sowie die anstehende Integration von Fliichtlingen und deren jeweilige
Auswirkung ist es derzeit duflerst schwierig, verldssliche Prognosen liber die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass auch in
den vergangenen Jahren der Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur
teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdau-
erndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausga-
ben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei
Zunahme des privaten Verbrauches kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben weiter zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die ein-
zelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich be-
troffen waren: In einigen Branchen waren auch in den "mageren lahren” reale Um-

satzzuwachse zu verzeichnen.

Fiir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund bis 2025 in der unteren
Variante von einer Stagnation und in der oberen Variante von einem jdhrlichen Zu-
wachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5% im Zeitraum bis
2018 und um 1,0% im Zeitraum 2018 bis 2025 ausgegangen. Explizit ist darauf hin-
zuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Entwicklung des stationdren Ein-
zelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels ist bereits be-

ricksichtigt (vgl. Kap. 7.1.2).

Da uUbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der
Ausgaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind insbesondere
die in der oberen Variante getroffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend mit der Unterstellung eines deutlich lber

diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen Wachstums.
Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende

einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Fellbach sind in Tab. 3 als

Ubersicht dargestellt.
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Tab. 3: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

untere Variante obere Variante

Einwohner 2020 45.550 46.100
Einwohner 2025 45.775 46.900
Kaufkraftzuwachs 2016 - 2018 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2018 - 2025 (p.a.) 0,0% 1,0%
Kaufkraft/ Einw. (Fellbach) 2016 6.015 €

Kaufkraft/ Einw. (Fellbach) 2020 6.015 € 6.198 €
Kaufkraft/ Einw. (Fellbach) 2025 6.015 € 6.514 €
Kaufkraftpotenzial Fellbach 2016 in Mio. € 271,6

Kaufkraftpotenzial Fellbach 2020 in Mio. € 274,0 285,7
Anderung gegeniiber 2016 0,9% 5,2%
Kaufkraftpotenzial Fellbach 2025 in Mio. € 275 306
Anderung gegeniiber 2016 1% 12%

Quelle: Stadt Fellbach; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K&éln (2015); eigene
Berechnungen

Flir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 5).

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

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

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fliir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbs-
prognose - sowie zum Vergleich eine Status-quo-Prognose berechnet; letztgenannte
dient dem Aufzeigen der Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln
in Fellbach.

3 Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur VergrofBerung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden kénnte - sei hier angemerkt.
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Aus Griinden der Vorsicht wurde in allen Prognoseszenarien unterstellt, dass in den-
jenigen Sortimenten, in denen derzeit sehr hoch erscheinende Bindungsquoten er-
reicht werden, diese auf einen geringeren Wert zuriickgehen werden:
Bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs wurde dabei eine maximale Bin-
dungsquote von 125% angesetzt; dieser Wert wird jedoch derzeit in keinem Sor-
timent des kurzfristigen Bedarfsbereiches erreicht.
Bei den Sortimenten des mittel-/ langfristigen Bedarfs wurde eine maximale Bin-
dungsquote von 200% angesetzt; dieser Wert bedeutet, dass der Einzelhandel der
Stadt Fellbach per Saldo neben den Einwohnern Fellbachs eine vergleichbare Zahl
von Einwohnern aus dem Umland versorgt. Hohere Bindungsquoten werden derzeit

in den Sortimenten Teppiche/ Bodenbeldge und Mdbel erreicht.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) werden fort-
geschrieben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen
Ausmaf. Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die der-
zeitigen Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefflich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf die Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung

zuriickzufiihren ist*.

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Manahmen zur Einzelhandels-
entwicklung, durch die die Versorgungssituation in Fellbach in den Sortimenten ge-
starkt werden kann, in denen derzeit nur vergleichsweise gering erscheinende und
damit steigerungsfdhige Bindungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Re-
aktionen des Angebots auf "freie Nachfragepotenziale” angenommen werden.

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs sollte jede Stadt/ Gemeinde

unabhdngig von ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Ein-

wohner selbst zu versorgen. Fiir die Sortimente, die unter dem Selbstversor-

“* Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung sozusa-
gen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in Fellbach erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbe-
deutend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der
derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen
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gungswert von 100% liegen (vgl. Abb. 2, S. 17), wurde eine Steigerung der Bin-

dungsquote auf 100% angenommen. Lediglich fiir das Sortiment Blumen/ Zoo, in

dem die Bindungsquote aktuell nur rd. 52% betrdgt, wird eine niedrigere Zielbin-
dungsquote von 75% angesetzt.

Fiir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wurden vor dem Hinter-

grund der zentraldrtlichen und der faktischen (Versorgungs-lFunktion der Stadt

Fellbach i.d.R. "Zielbindungsquoten” von 150% angenommen. Ausnahmen erfolgten

in den Sortimenten, in denen eine entsprechende Steigerung als zu anspruchsvoll

anzusehen wadre:

- In den Sortimenten Haus- und Heimtextilien, Elektro/ Leuchten und baumarkt-/
gartencenterspezifische Sortimente wurde jeweils eine Zielbindungsquote von
133% unterstellt, im Sortiment Uhren/ Schmuck von 125%.

- Im Sortiment Sport/ Freizeit wurde eine Zielbindungsquote von 100% ange-
setzt.

- In den Sortimenten Bekleidung und Zubehor, Schuhe, Lederwaren und Biicher
wurden auf Grund der geringen Bestandsbindungsquoten Zielbindungsquoten
von nur 50%, 75% bzw. 33% angesetzt. Letztlich sind diese geringen Zielbin-
dungsquoten dem Angebot in der benachbarten Landeshauptstadt Stuttgart so-
wie - insbesondere bezogen auf das Sortiment Biicher - dem Onlinehandel ge-
schuldet.

Es wurde jeweils angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr
2025 erreicht werden konnen. In denjenigen Sortimenten, in denen derzeit bereits
hdhere Bindungsquoten erreicht werden, wurde unterstellt, dass diese auch zukiinf-
tig gehalten werden konnen- sofern sie die o.g. Obergrenzen nicht liberschreiten.

Fiir die im Jahr 2025 zu erwartende Bindungsquote bedeuten die Anderungen, dass
diese in etwa auf ihrem derzeitigen Niveau von rd. 116% (ohne Apotheken und

Lebensmittelhandwerk) gehalten werden kann.

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht
vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereig-

nisse, stdrkerer Bedeutungszuwachs des Internet als unterstellt, erhdhter Wettbe-
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werb mit den Nachbargemeinden o0.d.). Dabei wurde von einem Umsatzriickgang um
10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren Niveau ausgegan-

gen.

Bei sdmtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldchenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.
Bei der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu er-

warten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Bindungsquote zu errei-
chen. Vielmehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo
vor dem Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt
insbesondere des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichs sowie auch des
zentralen Versorgungsbereiches Schmiden und des Nahversorgungsbereiches Oeffin-
gen sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung insbesondere nahver-
sorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden sollte
(vgl. Kap. 8.21.).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kdnnen, wenn eine hohe Identifikation der Einwohner mit Fellbach und
insbesondere mit der Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie -
vor allem in der Innenstadt - eine gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich
Dienstleistungen und Gastronomie) erreicht bzw. gehalten werden kann. Dies ver-

deutlicht die Abhdngigkeit des Entwicklungsspielraums vom Handeln in der Stadt.

“> Nach dem Riickgang der Fldchenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.
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7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielrdume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurde, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-
produktivitdt, ein Verkaufsflachenentwicklungsspielraum fiir die Stadt Fellbach

prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vor-
handener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

des bei der Wettbewerbsprognose in zahlreichen Sortimenten angenommenen

Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
ergeben sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch negative Werte.
Hier wurde zundchst 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 Uber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-
flichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Ande-

rungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimenten in
Fellbach der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen genutzt
werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirt-

schaftliche Tragfdhigkeit hin zu prifen.

Y 1n der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im August 2016 auftretende Abgdnge von Verkaufsfla-
chen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind/ werden, ergeben einen dariiber hinausgehen-
den (Brutto-)Entwicklungsspielraum.
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Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 10 zu-
sammengefasst dargestellt. Zur Verdeutlichung mdéglicher Abweichungen ist darin

ein Entwicklungskorridor abgebildet.

Abb. 10: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2016 - 2025 Gesamtpotenzial (in m2)
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2020 fiir die
Stadt Fellbach auf Basis der Entwicklungsprognose ein Entwicklungsspielraum von
rd. 2.450 bis 4.750 m2 (vgl. Tab. A - 7 im Anhang). Bis zum lahr 2025 erhdht sich
dieser Verkaufsflachenspielraum auf rd. 5.350 bis 11.400 m2. Eine Ausschdpfung/
Realisierung des fiir 2025 errechneten Entwicklungsspielraumes entsprdache im Ver-
gleich zur derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 106.325 m2 (ohne Lebensmittelhand-
werk und Apotheken) einer Steigerung um rd. 5% bis 11%. Das jdhrliche Verkaufs-
fldchenpotenzial - liber alle Sortimente hinweg betrachtet - betrdgt rd. 675 bis
1.425 m2,

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zum groften Teil - auBerhalb des
Einflussbereiches der Stadt Fellbach liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Flachenentwicklung haben.
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Wird das Ergebnis der Entwicklungsprognose mit dem Fldchenspielraum der Status-
quo-Prognose verglichen (rd. 550 bis 2.650 m2 bis zum Jahr 2020 bzw. rd. 800 bis
6.500 m2 bis zum Jahr 2025; vgl. Tab. A - 6 im Anhang), so zeigt sich, dass in der un-
teren Variante etwa 80% und in der oberen Variante anndhernd 45% des Entwick-
lungsspielraumes auf eine verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren sind. Dies
zeigt, welche Bedeutung die - zum gréfiten Teil - im Einflussbereich der Stadt Fell-
bach (einschliefilich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Fldchenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose), so redu-
ziert sich der Verkaufsflachenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose bis
zum Jahr 2025 um etwa zwei Drittel auf rd. 1.750 bis 3.950 m2 (untere bzw. obere
Variante), sofern Umsatzriickgdnge ohne Verkaufsfldchenriickgdnge hingenommen
wiirden (vgl. Tab. A - 8 im Anhang). Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsfldche
(wiederum ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) stellt der genannte Spiel-
raum der Wettbewerbsprognose noch eine Steigerung um rd. 2% bis 4% dar.

Auch diese Spannweite verdeutlicht die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Fellbach
von Faktoren, die - zum groften Teil - nicht im Einflussbereich der Stadt und ihrer

Akteure liegen.

Eine Ausweitung der Fldchen lber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese
die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Fellbach derart erhdht, dass Uber
die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die
Stadt gezogen bzw. die ortliche Kaufkraft starker durch den stddtischen Einzelhan-

del gebunden werden kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entspre-
chend der Entwicklungsprognose (vorrangiges Prognoseszenariol) bis zum Jahr 2025
liber alle Sortimente hinweg betrachtet von einem Entwicklungsspielraum von rd.

675 bis 1.425 m2 pro Jahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-

duziert sich der jahrliche Spielraum auf nur noch rd. 225 bis 500 m2 - wobei ange-
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nommen wird, dass es bei einem rechnerischen Verkaufsflachenriickgang nicht zu ei-

nem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufsflache kommt.

Diese Ergebnisse unterstreichen die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhan-
delsentwicklung weiterhin konsequent an den Zielen (vgl. Kap. 6) auszurich-

ten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
“Deckel” fir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert
die teilweise unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs-
aber auch der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese er-

folgt in einem ldngerfristigen Prozess.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
anndhernd einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeit-
punkt realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit ver-
bundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen An-

nahmen - auch zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes (ab einer bestimm-
ten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zunehmende At-
traktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass auch die
Kaufkraftzufliisse nach Fellbach gesteigert werden. Entsprechend kann bei der Rea-
lisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsfldche vom

prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die in Kap. 7.2.1 dargestellten Verkaufsfldchenentwicklungsspielrdume fiir den ge-
samten Einzelhandel sind nur bedingt von Interesse. Wesentlich bedeutsamer ist die
Frage, an welchen Stellen die rdumliche Realisierung dieses Entwicklungsspielrau-
mes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.2f.).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Fellbach insgesamt ermittelten Spielraumes

sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstdrkung des innerstddtischen
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zentralen Versorgungsbereiches, sowie auch des zentralen Versorgungsbereiches
Schmiden, des Nahversorgungsbereiches Oeffingen und der Erhaltung und Stdrkung
der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen soll-
te an nicht integrierten Standorten auch kiinftig kein nahversorgungsrelevanter und
sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1.3) zugelassen werden (vgl.
Kap. 8.2).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Fldchenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte
Entwicklungsspielraum iiberschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger
Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten

Sortimente verteilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis 2025 ein
Entwicklungsspielraum von bis zu rd. 2.850 m2 (obere Variante der Entwicklungspro-
gnose). Davon entfdllt mit rd. 1.700 m2 der Grofiteil auf das Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel, was einem zusdtzlichen Lebensmittelbetrieb bis zum Jahr 2025
entspricht (wobei der Spielraum zumindest teilweise auch durch Erweiterungen im
Bestand in Anspruch genommen werden kann). Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie
betrdgt der Entwicklungsspielraum bis zu rd. 300 m2; unter Beriicksichtigung der
seitens der Betreiber geforderten Mindestverkaufsflachen bei Neuansiedlungen be-
steht somit kein hinreichendes Potenzial fiir einen zusdtzlichen Drogeriemarkt.

Nach der unteren Variante der Entwicklungsprognose betrdgt der Entwicklungsspiel-
raum fir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente nur rd. 750 m2, wovon nur
100 m2 auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und 50 m2 auf das Sortiment
Drogerie/ Parfiimerie entfallen. Bei schlechterer Entwicklung der Parameter des
Prognoserahmens besteht somit in diesen fiir die Grund-/ Nahversorgung im beson-
deren Mafle bedeutsamen Sortimenten nahezu kein wettbewerbsneutraler Entwick-

lungsspielraum.
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Abb. 11: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
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Der maximale Entwicklungsspielraum in der Wettbewerbsprognose bis zum Jahr 2025
betrdgt fiir die Gesamtheit der nahversorgungsrelevanten Sortimente in Abhdngig-
keit der Prognoseannahmen rd. 400 m2 bis 550 m2. In den Sortimenten Nahrungs-/

Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie ist dabei kein Spielraum zu verzeichnen.

Insgesamt betrachtet steht bei tendenziell positiver Kaufkraft- und Einwohnerent-
wicklung sowie bei zumindest gleichbleibender Kaufkraftbindung im fiir die Grund-/
Nahversorgung wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein signifikanter
Entwicklungsspielraum zur Verfiigung. Dieser sollte - wie auch die weiteren Ent-
wicklungsspielrdaume nahversorgungsrelevanter Sortimente - mdglichst wohnortnah
realisiert werden. Bei schlechterer Entwicklung der Rahmenbedingungen muss hin-

gegen vorrangig auf den Erhalt der bestehenden Angebote geachtet werden.
Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr

2025 nach der Entwicklungsprognose ein Entwicklungsspielraum von rd. 3.000 bis

5.050 m2 (untere bzw. obere Variante; vgl. Abb. 12). Die gréfiten sortimentsbezoge-
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nen Spielrdume sind in den innenstadtprdgenden Sortimenten Bekleidung und Zube-

hér mit bis zu rd. 2.050 m2 und Sport/ Freizeit mit bis zu rd. 750 m2 festzustellen.

Die Wettbewerbsprognose ergibt bis 2025 einen - deutlich geringeren - Entwick-
lungsspielraum von rd. 1.350 bis 2.300 m2 (ebenfalls untere bzw. obere Variante),
wobei auch hier die grofiten sortimentsbezogenen Spielrdume auf die Sortimente
Bekleidung und Zubehor (bis zu rd. 1.400 m2) und Sport/ Freizeit (bis zu rd. 400 m2)
entfallen.

Insgesamt betrachtet steht insbesondere bei Erhéhung der Kaufkraftbindung sowie
tendenziell positiver Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung ein signifikantes Poten-
zial zur Angebotserweiterung innerhalb des innerstddtischen zentralen Versor-
gungsbereiches, in dem sonstige zentrenrelevante Sortimente vorrangig angesiedelt

werden sollten (vgl. Kap. 8.2.1).

Abb. 12: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. bau-/ gartenmarktspezi-
fische Sortimente und Mdbel) ergibt sich bis zum Jahr 2025 nach der Entwicklungs-

prognose ein Entwicklungsspielraum von rd. 1.600 bis 3.500 m2. Bei einem nicht
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vorhersehbaren Einbruch der Kaufkraftbindung nach den Annahmen der Wettbe-
werbsprognose reduziert sich dieser auf maximal zu rd. 1.100 m2. Ein hinreichendes
Potenzial fiir einen zusdtzlichen Bau-/ Gartenmarkt oder ein zusdtzliches Mdbelhaus

ist in keinem der beiden Prognoseszenarien zu verzeichnen.

Zwar ist bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes die rdumliche Komponente von
nachgeordneter Bedeutung, aber bei einer Ansiedlung auflerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten, ist auf die hdufig
von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment angebotenen zentrenrele-

vanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 8.2.2).

Abb. 13: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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7.2.3 Fazit Prognoseergebnis

Die Prognoseergebnisse zeigen, dass ein gewisses Potenzial zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation letztlich nur bei einer positiven Entwicklung der Rahmen-
bedingungen besteht: Langfristig - d.h. bis zum Jahr 2025 - ist die wettbewerbsneu-
trale Ansiedlung von einem zusdtzlichen Lebensmittelbetrieb mdéglich. Bei einer
schlechteren Entwicklung des Rahmens ist hingegen die Sicherung der vorhandenen

Angebote von vorrangiger Bedeutung.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten besteht ebenfalls nur bei einer
positiven Entwicklung der Rahmenbedingungen ein deutlicher Entwicklungsspiel-
raum zur Starkung des innerstddtischen zentralen Versorgungshereiches, wobei die
rdumliche Unterbringung entsprechender Angebote zu kldren ist. Bei einer zuriick-
haltenden bzw. stagnierenden Einwohner-/ Kaufkraftentwicklung oder einem Riick-
gang der Kaufkraftbindung auf Grund unvorhersehbarer Ereignisse ist hingegen nur
in einzelnen Sortimenten (v.a. Bekleidung und Zubehdr sowie Sport/ Freizeit) ein
signifikantes Potenzial zur Starkung der Innenstadt vorhanden (vgl. Tab. A - 8, S.
96).

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt werden, dass

- die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche Umsatzumverteilungen zu
erwarten sind,

- Ansiedlungen nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Angebote an stdd-
tebaulich "richtigen” Standorten erfolgen sollten und

- eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten Ent-

wicklungsspielraumes vermieden werden sollte.
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8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein planerisches Konzept erarbeitet, durch das eine
rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein wichtiger Teil der
Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zen-
trenrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste
wurde auf Grundlage der Bestandserfassung tberpriift, wobei auch allgemeine Kri-

terien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 6),
des quantitativen Entwicklungspotenzials (vgl. Kap. 7) und der auf den Zielen basie-
renden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) wer-
den rdumliche Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und den zentralen Versorgungsbereich Schmiden abgeleitet (vgl. Kap.
8.3). Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels bericksichtigen
und die dargestellten Ziele unterstiitzen.

Neben diesen Entwicklungsméglichkeiten werden die Mdglichkeiten zur Verbesse-

rung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 8.3.4).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir die zent-
ralen Versorgungsbereiche in der Stadt Fellbach gibt, dann ist eine wesentliche

Voraussetzung fiir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

Abschlief’end wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdéglicht. Auf
Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen

fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.
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8.1 UBERPRUFUNG DER SORTIMENTSLISTE

Als Basis flir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungsrelevanten*’, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten unterscheidet®. In Fellbach wird die bestehende Sortimentsliste iiber-

priift.

8.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Sonstige zentrenrelevante Sortimente, sind Sortimente die
wochentlich nachgefragt werden;
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;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind zentrenrelevante Sortimente, die tdglich bzw. hdufig und periodisch nachge-
fragt werden;
dienen der fufildufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungshereiches - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;
sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind

hingegen nicht nahversorgungsrelevant.

47 . . -
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.

i8 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

- die zentralen Standorte nicht prdgen;

- auf Grund ihrer Grofle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transportes iiberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);

- auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mdbel);

- eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.

8.1.2 R&umliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Fellbach

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
rdumliche Verteilung des Angebotes in Fellbach zur Einstufung der Sortimente her-
angezogen. Dabei diirfen, stddtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden, die heute nicht mehr/ noch nicht in den zentralen
Versorgungsbereichen zu finden sind: Solche Sortimente kénnen an Standorten au-
Rerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks

Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren®.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente
In Abb. 14 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Fellbach illustriert.

Die Sortimente (Schnitt-) Blumen, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Nahrungs-
und Genussmittel, Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf, Reformwaren und Zeitungen/
Zeitschriften werden derzeit zu einem groflen Teil an nicht integrierten Standorten
angeboten. Die Sortimente werden jedoch hdufig - d.h. tdglich oder wdchentlich -
nachgefragt und weisen damit eine hohe Nahversorgungsrelevanz auf. Da insbeson-
dere Lebensmittel und weitere Artikel des tdglichen Bedarfs mdglichst fldachen-
deckend in wohnungsnaher Entfernung angeboten werden sollen, werden diese

Sortimente als nahversorgungsrelevant (und somit auch zentrenrelevant) eingestuft.

%9 ygl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.
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Abb. 14: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Fellbach (Grundlage bisherige Sortimentsliste)

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
Elektroklein- und -grofigerate
Fahrrader und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-/ Heimtextilien, Stoffe
Matratzen

Haushaltswaren/ Bestecke

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe, Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Sanitdtswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren, Uhren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Toﬂtrﬁger I I I I I I I I

Unterhaltungselektronik und Zubehér | : : : : : : : :
Zeitungen/ Zeitschriften : : : — : : : :

Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehdr : : : 1 : ‘ : ‘

Zooartikel/ lebende Tiere und Tiermdbel | . ‘ ‘ . . . ‘ . ‘
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
EZVB Innenstadt mZVB Schmiden Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Befragung August 2016
Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungsbereich), GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Zooartikel sind als Bestandteil des kurzfristigen Bedarfes i.d.R. zentrenrelevant.
Hier bietet es sich an, dieses Sortiment weiter in Tiernahrung und -zubehdr sowie
lebende Tiere und TiermGbel zu untergliedern, anders als in der Sortimentsliste aus
dem Jahr 2006. Das Sortiment Tiernahrung und -zubehfr kann als nahversorgungs-
relevant eingestuft werden, da dieses hdufig auch von Lebensmittelbetrieben als
Randsortiment angeboten wird. Das Sortiment lebende Tiere und Tiermdbel sollten
hingegen als nicht zentrenrelevant eingestuft werden, auch da dieses Sortiment ei-

nen hohen Flachenbedarf aufweist.

Die Sortimente Bastel- und Geschenkartikel, Biicher, Computer, Kommunikations-
elektronik, Elektroklein- und -grofigerdte, Foto, Video, Gardinen und Zubehdr, Glas/
Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren, Bestecke, Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kunst-
gewerbe/ Bilder und -rahmen, Kurzwaren, Handarbeit, Wolle, Leder- und Kirschner-
waren, Musikalien, Sanitdtswaren, Spielwaren, Unterhaltungselektronik und Zube-

hér/ Tontrdger sind zwar rechnerisch liberwiegend aufierhalb der zentralen Versor-
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gungshereiche angesiedelt, werden aber auf Grund ihrer Bedeutung fiir die Zentren

als zentrenrelevant eingestuft.

Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 15 zeigt die Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Dabei ist fest-
zustellen, dass fast alle (auler Biiromaschinen), der bisher als nicht zentrenrelevant
eingestuften Sortimente funktionsaddaquat an nicht integrierten Standorten ange-

siedelt sind.

Campingartikel werden kiinftig den Sportartikeln zugerechnet, da eine Abgrenzung
von Sportartikeln schwierig ist. Auflerdem sind Geschdfte, die ausschlieflich
Campingartikel fiihren, bei der Vielzahl an Erhebungen, die durch unser Biiro
durchgefiihrt wurden, bisher nicht vorgekommen. Campingartikel werden somit

kiinftig den sonstigen zentrenrelevanten Artikeln zugeordnet.

Abb. 15: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Fellbach (Grundlage bisherige Sortimentsliste)

Bad-, Sanitdreinrichtungen und Zubehdr |

Bauelemente, Baustoffe

Beleuchtungskérper, Lampen []

Beschldge/ Eisenwaren |

Bodenbelige, Teppiche, Tapeten |

Biiromaschinen (ohne Computer)

Campingartikel
Erde, Torf, Zdune [

motor. Fahrzeuge aller Art und Zubehor []

Farben, Lacke []

Fliesen

Gartenhiuser und -gerite *

Herde/ Ofen
Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerate) |

Mébel (inkl. Biizomabel) | |

Pflanzen und -gefdafle
Rollldden und Markisen
[

Werkzeuge |
!

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BZVB Innenstadt mZVB Schmiden Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Befragung August 2016
Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungsbereich)
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8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir die Stadt
Fellbach (vgl. Tab. 4) dargestellt. Diese wurde auf Basis der rdumlichen Verteilung
des Angebotes in Fellbach und der o.g. allgemeinen Merkmale erstellt und ist somit

ortsspezifisch.

Der Vorschlag entspricht weitgehend der bisher bestehenden Fellbacher Sor-

timentsliste.

Neu ist eine Untergliederung der zentrenrelevanten Sortimente in sonstige zentren-
relevante Sortimente und nahversorgungsrelevante Sortimente. Diese Untergliede-
rung entspricht den aktuellen Sortimentslisten und ermdglicht eine differenziertere

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Aufterdem erfolgt die Untergliederung des Sortimentes Zooartikel in Tiernahrung
und -zubehdr sowie lebende Tiere und Tiermdbel. Tiernahrung und -zubehér wird
als nahversorgungsrelevant und lebende Tiere und Tiermd6bel als nicht zentrenrele-

vant eingestuft.
Campingartikel werden kiinftig dem Sortiment Sportartikel einschliefilich Sport-

grofRgerdte zugrechnet und gehdren damit zu den sonstigen zentrenrelevanten Sor-

timenten (in bisheriger Liste nicht zentrenrelevant).
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Tab. 4:Vorschlag fiir die neue "Sortimentsliste Fellbach”

nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel

Bekleidung aller Art

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Elektroklein- und —grofigerdte

Fahrrader, E-Bikes und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren,
Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeit, Wolle

Leder- und Kiirschnerwaren

Musikalien

Optik und Akustik

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgrofigerdte und
Campingartikel

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehdr/ Tontrdger
Waifen, Jagdbedarf

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
Kosmetika/ Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel — Tiernahrung und Zubehor

nahversorgungsrelevante Sortimente

Bad-, Sanitdreinrichtungen und - zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren. Werkzeuge
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Bliromaschinen (ohne Computer)
Fahrzeuge (motorisiert) aller Art und Zubehor
Farben und Lacke

Fliesen

Gartenhduser und -gerdte

Kamine, (Kachel-)0fen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen, -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Maschinen und Werkzeuge

Mobel

Pflanzen und Gefdfe, Erde und Torf, Zaune, Git-
ter

Rollldden und Markisen

Zooartikel — Tiermdbel und lebende Tiere

Quelle: gutachterlicher Vorschlag

Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbe-

halt des Gemeinderates; eine Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzi-

piell moglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstufungen” von als

nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrele-

vante Sortimente relativ unproblematisch, da dies eine politische Willensbekundung

darstellt.
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8.

Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur
langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Einzelhandelsan-

siedlungen die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung mit

2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

jeweils folgenden Erlauterungen vorgeschlagen.

Di

e Grundsdtze entsprechen dabei weitestgehend den Grundsdtzen von 2006. Die be-

stehenden Grundsdtze wurden Uberpriift und entsprechend angepasst.

Zu
o)

Vo

den baurechtlichen Regelungen, insb. § 11 Abs. 3 BauNVO, vgl. auch Kap. 2.1.3,

wie zu den landesplanerischen Vorgaben in Bezug auf Darstellung und Festsetzung

n Kern- oder Sondergebieten im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO vgl. Kap. 2.1.4.

8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

a.

b.

C.

d.

zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: grofdflachige Einzelhandelsbetriebe

(> 800 m2 Verkaufsfldche) regelmdfiig zuldssig

zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schmiden und Nahversor-
gungsbereich Nérdliche Bahnhofstrafe:
0 zentrenrelevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel bei standortge-

rechter Dimensionierung regelmdfiig zuldssig

0 Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung

ausnahmsweise auch grofRfldachig zuldssig

Ausnahme fiir sonstige integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungsbereiche
Stuttgarter Strafie und Oeffingen):
0 nahversorgungsrelevanter, nicht groftfldchiger Einzelhandel bei

standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig

0 Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung

ausnahmsweise auch grofRfldachig zuldssig
Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-

mente bis max. 3% der Verkaufsfliche ausnahmsweise zuldssig (max. 350 m2°°)

50
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Die Ansiedlung von groffldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2°* - sollte lediglich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
erfolgen. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt erhalten und gestdrkt werden. Zudem versorgt beispielsweise
ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m2 - und damit einer
Verkaufsfldche an der Schwelle zur Groffldchigkeit - und Hauptsortiment Schuhe
oder Spielwaren rechnerisch rd. 20.000 Einwohner, fiir das Hauptsortiment Sport
ist sogar ein rechnerischer Versorgungswert von rd. 24.000 Einwohnern festzustel-

len.

Des Weiteren kdnnen kleinfldchige Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schmiden und im Nahver-
sorgungsbereich Nordliche Bahnhofstrafle angesiedelt werden.

An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt
werden®®. Ausnahmsweise kdnnen - im Sinne einer méglichst flichendeckenden
Grund-/ Nahversorgung - an sonstigen integrierten Standorten (inkl. der Nahversor-
gungshereiche Stuttgarter Strafe und Oeffingen) jedoch Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden, allerdings nur Betriebe, die
der Gebietsversorgung dienen (s.0.) bzw. nur sofern eine Nahversorgungsliicke be-
steht.

Weiterhin kdnnen ausnahmsweise im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Schmiden, im Nahversorgungsbereich Nordliche Bahnhofstrafle sowie an
sonstigen integrierten Standorten (inkl. der Nahversorgungshereiche Stuttgarter
Strafte und Oeffingen) auch groRfldchige Lebensmittelbetriebe angesiedelt werden,

sofern diese standortgerecht dimensioniert sind und der Verbesserung der rdumli-

o Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofifldchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfldche von 800 m2 iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C8.05 vom 24.11.05.

2 puch wenn auferhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsatzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Stdarkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt bzw. des Nahversorgungs-
zentrums Schmiden - in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der
GrofRfldchigkeit auszuschliefen.
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chen Nahversorgungssituation dienen®. Dabei ist bei den Stadtteilen auerhalb der
Kernstadt auf die jeweilige Einwohnerzahl abzustellen, im Bereich der Kernstadt auf
die im unmittelbaren Umifeld (500 Meter-Radius) zu verzeichnende Einwohnerzahl
unter Beriicksichtigung des Bestands an integrierten Standorten®®. Die Ansiedlung
ist im Einzelfall zu priifen, eine Gefdhrdung bestehender Strukturen, die zur Nah-
versorgung der Bevdlkerung beitragen, ist zu vermeiden (Schutz der verbraucherna-

hen Versorgung).

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kdnnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstandi-
ger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in Einzel-

handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an sonstigen inte-

grierten und nicht integrierten Standorten erscheint jedoch nicht moéglich: Bei ei-
nigen Branchen gehdrt ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mittlerweile zum
Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind die nahversor-
gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimente in der Summe auf 3% der
Verkaufsflache bei insgesamt maximal 350 m2 zu beschrdnken.

Unabhdngig von der Gréfle der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Rand- und Er-
ganzungssortimente eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. D.h., dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsfldchenobergrenze fiir je-
des zentrenrelevante Rand-/ Ergdnzungssortiment zu definieren ist. Gleichzeitig ist
darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-

Shop-Systems entsprechend eines Einkaufszentrums genutzt wird.

>3 Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umifassenden
Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und ergdnzenden nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten hdufig nur noch mit Verkaufsfldchen im Bereich der Schwelle zur Grofiflachigkeit
und dariiber realisiert werden.

o Diesbeziiglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 m?2
rechnerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt.
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8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

Grundsdtzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, im zentralen Ver-
sorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schmiden, im Nahversorgungsbe-
reich Nordliche Bahnhofstrafle sowie an sonstigen integrierten (inkl. der
Nahversorgungsbereiche Stuttgarter Strale und Oeffingen) und nicht inte-

grierten Standorten (sofern nicht durch Bauleitplanung ausgeschlossen)

Grof3fldachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an etablierten

nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten

- Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “Leerstandsdomino” vermeiden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtge-
biet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behut-
sam mit Fldchenbereitstellungen fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten umgegan-
gen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche
Nutzungen sinken konnte bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht
werden kdnnten. Angesichts der Flachenknappheit an gewerblichen Fldchen (Ergeb-
nis des aktuell in Erarbeitung befindlichen Gewerbeflachenkonzeptes fiir die Stadt
Fellbach), der eingeschrdnkten Entwicklungspotenziale und der bereits umfangrei-
chen Einzelhandelsangebote in den Gewerbegebieten von Fellbach sollten weitere
Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten méglichst vermieden werden. Die
Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten von Fellbach sollte im Sinne der

Ziele des vorliegenden Gutachtens planerisch gesteuert werden (vgl. Kap. 8.3.3).

Fir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Fldchenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren und insgesamt eher zu-

rickhaltend erfolgen.

Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefordert werden soll, kann es daher stddte-
baulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich
moglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentra-

litdtssteigerung erfolgt, sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhan-
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delslagen, insbesondere in der Innenstadt von Fellbach, aber auch an bestehenden

nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), geschwdcht wird.

Ausnahme: "Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fir einzelne Angebote besteht. Wird diese iber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines “Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstanden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Um-
gebungsnutzung ldsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort
fiir sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Fldchen iibli-
cherweise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar pla-
nerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussi-

onen ausldosen kann.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Wahrend in den vorangegangenen Kapiteln die Sortimentsliste und die Steuerungs-
strategie fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Fellbach dargestellt
wurden, folgt nun eine Konkretisierung in Bezug auf die jeweiligen Standorte in der
Stadt.

Aus der Prognose ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsspielraum von
1.750 bis 11.400 m2 Verkaufsflache. Dieser Entwicklungsspielraum ist, insbesondere
vor dem Hintergrund des Zeithorizonts von acht Jahren, sehr begrenzt. Deshalb
kommt der rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Fellbach

unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsdtze besondere Bedeutung zu.

8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Fellbach bedarf einer funkti-
onalen und stddtebaulichen Weiterentwicklung, um im zunehmenden kommunalen
Wettbewerb bestehen zu kdonnen. Die Lage in der Metropolregion Stuttgart und die
umfangreichen Einzelhandelsangebote auflerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches verscharfen diese Situation noch.
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Schaffung grofler zusammenhdngender Verkaufsflachen - Innenentwicklung

Die Innenstadt ist liberwiegend durch kleinteilige Betriebsstrukturen geprdgt. Le-
diglich eine Gdrtnerei, ein Sportgeschdft und ein Geschdft fiir Heimtextilien weisen
Verkaufsflachen von 800 m2 und mehr auf. Der Supermarkt auf dem Wiist-Areal wird
ebenfalls eine Verkaufsfldche von mehr als 800 m2 haben. Im Hinblick auf eine
stabile und lebendige Einzelhandelsinnenstadt sollte das vorhandene Angebot durch
moglichst gréfiere zusammenhdngende Verkaufsflachen ergdnzt werden. Dies sollte
bei der Uberplanung der Bereiche um die Lutherkirche und die Girtnerei in der
Cannstatter Strafie beriicksichtigt werden.

Dariiber hinaus sollte die Stadt Fellbach durch gezieltes Fldchenmanagement und
den Erwerb von Schlisselgrundstiicken versuchen, innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches grofiere, moderne Verkaufsfldchen zu erméglichen.

Wesentliche Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Innenentwicklung ist die konse-
quente Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Sinne des vorliegenden Gutach-
tens. Nur wenn sich Politik und Verwaltung langfristig zu einer zentrenorientierten
Entwicklung bekennen und diese entsprechend umsetzen kann Investitionssicherheit
entstehen. Nur dann werden potenzielle Investoren bereit sein auch an "schwieri-

gen” Standorten entsprechende Investitionen zu tatigen.

Verzahnung und Vernetzung der innerstddtischen Teilbereiche

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt zwischen Mozartstrafe und Schmer-
strafle weist eine inhomogene Struktur mit stddtebaulichen und funktionalen Brii-
chen auf. Im Sinne einer lebendigen Innenstadt besteht insbesondere im ndrdlichen
Bereich zwischen Seestrafe und Mozartstrafte Handlungsbedarf zur Aufwertung des
offentlichen Raumes. Der neue Einzelhandelsstandort Wiist-Areal kann seine Mag-
netwirkung nur entfalten, wenn es gelingt den Standort tatsdchlich in das inner-
stadtische Gefiige einzubinden. Voraussetzung hierfiir ist nicht nur die Umgestal-
tung des dffentlichen Raumes, sondern auch die Modernisierung und Offnung des
Berliner Platzes und die Verzahnung des gesamten ndrdlichen Bereiches der Innen-
stadt mit dem Rathaus-Markthallen-Bereich.

Gerade angesichts des zunehmenden Onlinehandels kommt der Gestaltung und Ent-
wicklung der Innenstddte als Treff- und Kommunikationspunkte mit Atmosphdre und

Ambiente besondere Bedeutung zu.
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Nachfolgend sind die wichtigsten Empfehlungen fiir die kiinftige Entwicklung der

Fe

llbacher Innenstadt zusammenfassend dargestellt:
Etablierung der Fellbacher Innenstadt im Bereich zwischen Mozartstrafle und

Schmerstrafe

- Verbesserung Lesbarkeit Innenstadt durch Gestaltung offentlicher Raum -

Umgestaltung Cannstatter Strafe und Bahnhofstrafie

- Verzahnung ndérdlicher Bereich (Wiist-Areal) mit siidlichem Rathaus-Markthallen-

Bereich liber Seestrafle

an erfolgreiche Entwicklung Markthallenbereich ankniipfen - Aufenthaltsqualitdt
schaffen

Gestaltung 8ffentlicher Raum: Schaffung von Atmosphire/ Uberschaubarkeit/ Iden-
titat/ Ambiente/ Qualitat

Entfaltung Magnetfunktion Wiist-Areal - Wegebeziehungen Bahnhofstrafe und
Cannstatter Strafie gestalten

Modernisierung und Neugestaltung Bereich Berliner Platz (u.a. Offnung, Vernet-
zung mit Umfeld)

Umgestaltung des Cannstatter Platzes zu einem Platz mit Ambiente und Aufent-
haltsqualitdt

Entwicklung vorhandener Flichenpotenziale (u.a. durch Uberplanung Bereich

Lutherkirche, ggf. Gdrtnerei)

- aktives Fldchenmanagement Stadt Fellbach - Schaffung moglichst grofier zusam-

T4

menhdngender Verkaufsflachen
Kauf von Schliisselgrundstiicken durch Stadt

Unterstiitzung/ Stdarkung Fachgeschdfte und Gastronomie



Karte 7: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach

8.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schmiden und
Nahversorgungsbereiche

Nahversorgungszentrum Schmiden

Das Nahversorgungszentrum Schmiden stellt vor allem auf Grund seiner stddtebauli-
chen Situation, den Fachgeschdften und Gastronomiebetrieben ein Zentrum mit ei-
ner lebendigen Atmosphdre und hohen Identifikationsfunktion dar. Ziel sollte es
deshalb sein, diese Qualitdten zu erhalten und weiterzuentwickeln. Ahnlich wie im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollten hier durch gezieltes Flachenma-

nagement moglichst gute Voraussetzungen fiir moderne Betriebe entwickelt werden.
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Der zentrale Versorgungsbereich sollte durch die Gestaltung im o6ffentlichen Raum
lesbar und fuBldufig erlebbar sein:

Stdrkung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches

gezieltes Fldchenmanagement

GQP und Programm Aktive Zentren

regelmdfige Modernisierung und Gestaltung dffentlicher Raum

Karte 8: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach

Nahversorgungsbereiche N6rdliche Bahnhofstrafie

Der Nahversorgungsbereich Nordliche Bahnhofstrafe stellt weiterhin die Verbin-
dungsachse zwischen Bahnhof und Rathaus dar und ist als solche entsprechend zu
stdrken und weiterzuentwickeln (Gestaltung Rad- und FuBwege, gastronomische An-
gebote etc.).

Gleichzeitig ist die No&rdliche Bahnhofstrafie auch ein Bereich, der Treff- und
Nahversorgungspunkt fiir die Anwohner der Bahnhofstrafle und des Umifeldes ist.

Diese Qualitdt des Nahversorgungsbereiches gilt es auszubauen und zu verstdrken,
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um das Quartier Nérdliche Bahnhofstrafle besser lesbar und erlebbar zu machen:
als Eingangsbereich (Bahnhof) und Verbindungsachse Bahnhof/ Rathaus weiterhin
starken
als Nutzungsschwerpunkt fiir Dienstleistungen, medizinische Versorgung, Nahver-
sorgung, Gastronomie und Wohnen etablieren
zum Wohn- und Dienstleistungsquartier mit lebendiger Atmosphdre und Aufent-
haltsqualitdt entwickeln
Gestaltung 6ffentlicher Raum
- attraktive Rad- und FuBwegeverbindung
- Aufenthaltsbereiche
- lesbarkeit Quartier nérdliche BahnhofstraRe
identitdtsstiftende Mafnahmen
- Quartiersmanagement
- Infoveranstaltung/Workshops mit Immobilieneigentiimern, ...
- Forderprogramm Aktive Zentren
- Prifung GQP

Nahversorgungsbereich Stuttgarter Strafle
Der Nahversorgungsbereich Stuttgarter Strafle nimmt wichtige Versorgungsfunktio-
nen, insbesondere im Hinblick auf die Nahversorgung, wahr und sollte erhalten
werden. Ein weiterer quantitativer Ausbau des umfangreichen, grofstrukturierten
Einzelhandelsangebotes sollte im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzeptes ver-
mieden werden:

Eingangsbereich (wichtige Verkehrsachse)/ Beschilderung/ Information

Nutzungsschwerpunkt Nahversorgung und Wohnen in riickwdrtigen Bereichen
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Karte 9: Perspektivische Nahversorgungsbereiche Nordliche Bahnhofstrafie und Stuttgarter
Strafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach

«1 2 2

Nahversorgungsbereich Oeffingen
Der Nahversorgungsbereich Oeffingen nimmt trotz der wenigen Angebote wichtige
Nahversorgungs- und Identifikationsfunktion fiir die Anwohner wahr und sollte des-
halb erhalten und gestdrkt werden:
Ansiedlung Lebensmittelmarkt zur Frequenzerhéhung und Sicherung der
Nahversorgung anstreben
Standortsuche, ggf. Umsiedlung vorhandener Betriebe

gezieltes Fldchenmanagement
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Karte 10: Perspektivischer Nahversorgungsbereich Oeffingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung August 2016, Kartengrundlage: Stadt Fellbach

8.3.3 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht werden. Bei der Neuan-
siedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte
eine Begrenzung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen
(vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine mdglichst effiziente Nutzung der verfiigharen Fldche
geachtet werden.

Bei den bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben sollten sich Erwei-

terungen moglichst nur im Rahmen des Bestandsschutzes bewegen.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist.

Durch das Biiro Dr. Acocella wird aktuell auch ein Gewerbefldchenentwicklungskon-
zept fiir die Stadt Fellbach erarbeitet. Dabei ist deutlich geworden, dass ein Defizit

an geeigneten gewerblichen Entwicklungsfldchen besteht. Somit kann es sich die
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Stadt Fellbach nicht erlauben, Gewerbeflachen fiir Einzelhandelsnutzungen zur Ver-

fligung zu stellen.

8.3.4 Vorschldge zur Nahversorgung

Wie in Kap. 5.2 bereits erldutert, kann die rdumliche Nahversorgungssituation in

de
Be

no

Da

ze

gu

r Stadt Fellbach als relativ gut bezeichnet werden. Der liberwiegende Anteil der
volkerung kann sich fufldufig nahversorgen, wenngleich in den siidlichen und

rdlichen Randzonen des Stadtgebietes Nahversorgungsliicken bestehen.

her sollten fiir die zukiinftige Entwicklung der Erhalt und die Starkung der der-
itigen Nahversorgungssituation im Fokus stehen. Neuansiedlungen von Nahversor-

ngsangeboten sollen nur zur Erreichung der in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele erfolgen:

- Grundsdtzlich sollten im Hinblick auf eine Verbesserung der Nahversorgung

80

Doppelstandorte von Lebensmittelbetrieben vermieden werden.

Eine deutliche Verbesserung der rdumlichen Nahversorgung ist in Fellbach ange-
sichts des eingeschrdnkten Entwicklungsspielraumes bei Nahrungs-/ Genussmit-
teln, der Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Bestand (u.a. Doppelstandorte,
Randlagen), der niedrigen Einwohnerzahlen in den Randbereichen und der Be-
triebstypenentwicklung nicht maglich.

Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben sollten allenfalls zur Stdrkung der
zentralen Versorgungsbereiche bzw. des Nahversorgungsbereiches Oeffingen
stattfinden. Mit der geplanten Erdffnung des Supermarktes auf dem Wiist-Areal
wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt bereits gestdrkt und die Nah-
versorgung in diesem Bereich stabilisiert. Gleichzeitig ist damit der ermittelte
rechnerische Entwicklungsspielraum fiir Nahrungs-/ Genussmittel weitestgehend
verbraucht.

Um die Nahversorgungssituation in Oeffingen zu verbessern, sollten daher eher

Verlagerungsmoglichkeiten bestehender Lebensmittelbetriebe gepriift werden.



\\—
8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Die Stadt Fellbach hat bereits Exrfahrungen mit der Umsetzung des Einzelhandelskon-
zeptes gesammelt. Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine Fort-
schreibung und damit vor allem um eine Uberpriifung der bisherigen Strategie vor
dem Hintergrund der aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen und der Einzelhan-

delsentwicklung.

Als Grundlagen fiir die Uberpriifung des Konzeptes zur rdumlichen Lenkung des Ein-
zelhandels dienen die dargestellten Arbeitsschritte:

- zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 3),

- zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1),

- zur Steuerungsstrategie (vgl. Kap. 8.2)

- zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

- zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 7.2)

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschliefenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.4.1 Offentliche Information

Damit das aktualisierte Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll
entfalten kann - dies betrifft die Bauleitplanung insgesamt und speziell die Anwen-
dung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist - ist u.E. eine dffentliche Informa-
tion in Anlehnung an §8 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen. Die einge-
henden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen und im Hinblick auf

die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das aktualisierte Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat beschlossen
werden, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwégung
eingehen.

Unabhdngig von dieser Frage ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.
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8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Seit dem Einzelhandelskonzept von 2006 verfiigt die Stadt Fellbach iiber eine Sorti-
mentsliste. Diese wurden im Rahmen der Fortschreibungen jeweils {iberprift und
teilweise angepasst. Im Folgenden wird das Vorgehen zur Festlegung der aktuellen
Sortimentsliste erldutert.

Die in Kap. 8.1.3 beschriebene 6rtliche Sortimentsliste, die im Unterschied zu 2006
eine Unterscheidung der Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zen-
trenrelevant vornimmt, stellt zundchst einen Vorschlag dar, der - ebenso wie in der
Vergangenheit - der Offentlichkeitsbeteiligung zuginglich gemacht werden sollte.
Der Gemeinderat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieRen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit

einem aktuellen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert bestdtigt.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Fellbach welcher Einzelhandel
aus stddtebaulichen Grinden in Zukunft in den zentralen Versorgungsbereichen an-
gesiedelt werden soll. Das aktualisierte Konzept muss auch planungsrechtlich in

Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese aktualisierte Sortimentsliste muss Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.4.3 Festlegen von Gebieten mit Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel zuldssig sein wird. Dafiir wurden
im vorliegenden Gutachten die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche
liberpriift.”

Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

> BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen sowie evtl. vorgesehene Komplettausschlisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung liber einen vollstdndigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Gemeinderat zu beschliefRen.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
Grundsadtzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhd-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen

sich im Wesentlichen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Fellbach, die

Nahversorgungsbereiche und auf die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu

definierende unbeplante Innenbereiche gemdf § 34 BauGB. Eine konkrete baupla-

nungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist
nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standortes mdéglich. Im Grundsatz

lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (8

34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von

Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5] BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-
fahrzeugzubehér (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zulds-
sig. (Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen
neben Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zube-
hor dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdff § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht
zentrenrelevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise
sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente’® bis maximal 3% der

Verkaufsflache und maximal 350 m2 Verkaufsflache insgesamt zuldssig.

°® Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

83



Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m2, der
als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®’. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,
Konditor), allenfalls ausnahmsweise, wenn der Betrieb der Gebietsversorgung
dient.

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkér-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkérperfestsetzung 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 kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Auler Acht gelassen werden hdufig die Mischgebiete (§ 6 BauNVO),
die 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 maoglich.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das aktualisierte Einzelhandelskonzept
zu einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB,

das bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht

°" Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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auch die Moglichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile (8 34 BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Nachfolgend ist das grundsdtzliche Vorgehen fiir die bauleitplanerische Umsetzung
der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes dargestellt, wenngleich die Stadt

Fellbach hier bereits liber entsprechende Exrfahrungen verfiigt.

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Fellbach durch die bisheri-
gen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen l(iiberplante Bereiche, 88 30/ 31 BauGB)
oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Re-
gelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen
reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebau-
ungsplanverfahren nach §8 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktu-
elle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel
bis zur GroRRfldchigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen be-
stehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Anwen-
dung des §8 9 (2a) BauGB zu iberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3)
BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden

konnen.

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 Verdanderungen unzuldssig, die dem Zweck
der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzeptes und insbe-
sondere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des

zentralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflief’t (Quote grofRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (siehe
auch Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutach-
ten die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungshe-
reich Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Fellbach)

bezeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariliber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbe-

trieben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdg-
lichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler 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-
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senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
liberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind
Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sorti-

mentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
zentrale Versorgungsbereiche 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 iiberall 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 Innenstadt/

des zentralen Versorgungsbereiches.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem
sich die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fir die stddtebauliche Begrin-
dung fir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbe-
reich entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzent-
ration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienst-
leistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Be-
deutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastruktu-
relle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der
Innenstadt/ des Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig

von statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Gemeinde.
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 BBE
K6ln 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 Bundesdurchschnitt (= 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 auflerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefien.

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 Zufliisse von aufierhalb
(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 am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von aufRerhalb: 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)

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 m2 Lebensmittel einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst, Gemise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchstens
eine Verkaufsfldche von 1.000 m2, nach internationalen Panelinstituten von 800 m2
und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 m2.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)
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Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt/ Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches 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 auflerhalb 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 (umfassend) erfillt 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®.

>8 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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ANHANG

Tab. A - 1: Betriebe nach Grofienklassen in der Stadt Fellbach: Anzahl und Verkaufsflache
VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2" Anteil
bis 50 m2 97 39,4% 3.150 2,9%
51 bis 100 m2 47 19,1% 3.650 3,4%
101 bis 200 m2 34 13,8% 5.000 4,6%
201 bis 400 m2 25 10,2% 7.550 7,0%
401 bis 800 m2 21 8,5% 11.600 10,7%
801 bis 2.000 m2 13 5,3% 17.875 16,5%
> 2.000 m2 9 3,7% 59.475 54,9%
Gesamt 246 100,0% 108.275 100,0%

V. Werte auf 25 m2 gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Befragung August 2016

Tab. A - 2: Betriebe nach GréfBenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Fellbach:
Anzahl und Verkaufsfliche

VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2" Anteil

bis 50 m2 23 37,1% 800 8,6%
51 bis 100 m2 16 25,8% 1.200 12,7%
101 bis 200 m2 13 21,0% 1.975 21,1%
201 bis 400 m2 3 4,8% 925 10,0%
401 bis 800 m?2 6 9,7% 3.350 35,9%
801 bis 2.000 m2 1 1,6% 1.075 11,6%
> 2.000 m2 0 0,0% 0 0,0%
Gesamt 62 100,0% 9.350 100,0%

V. Werte auf 25 m2 gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Befragung August 2016



Tab. A - 3: Einzelhandelssituation in der Stadt Fellbach

Sortimente Verka_ufsizlﬁche .Ums,.atz I.(auﬂ.(rait Bindungsquote
inm in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 19.550 100,9 101,0 100%
Lebensmittelhandwerk 1.350 14,5 14,5 100%
Drogerie/ Parfiimerie 2.575 15,0 13,7 110%
Apotheke 600 24,8 30,1 82%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1.175 5,0 4,3 118%
Blumen/ Zoo 1.350 2,8 5,4 52%
kurzfristiger Bedarf 26.600 163,1 169,0 96%
Bekleidung und Zubehor 4.150 11,4 30,7 37%
Schuhe, Lederwaren 1.475 5,2 7,6 69%
Sport/ Freizeit 2.600 5,0 5,7 87%
Spielwaren 2.400 11,2 7,0 160%
Biicher 200 1,1 5,1 21%
GPK, Geschenke, Hausrat 4.400 6.3 3,8 166%
Haus-/ Heimtextilien 2.800 4,9 3,9 123%
mittelfristiger Bedarf 18.025 45,1 63,9 71%
Uhzen/ Schmuck 600 4,4 4,2 105%
Foto/ Optik 1.450 7,9 4,7 170%
Medien 2.175 25,8 18,2 142%
Elektro/ Leuchten 3.250 11,6 9,0 128%
Teppiche, Bodenbeldge 2.400 4,1 1,8 233%
baumarkt-/gartencenterspezif. 15.675 23,6 19,1 124%
Mdbel 35.625 53,5 16,2 330%
Sonstiges 2.500 15,1 10,2 149%
langfristiger Bedarf 63.650 146,0 83,3 175%
Summe 108.275 354,2 316,2 112%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Befragung August 2016; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches. Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH Kéln (2016); eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: VKF (in m2),
Umsatz und Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente Verka.ufsﬂﬁche _Ums_atz I_(auﬂ_(raft "unechte" Bin-
in m2 in Mio. € in Mio. € dungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 675 2,9 101,0 3%
Lebensmittelhandwerk 325 3,5 14,5 24%
Drogerie/ Parfiimerie,
Apotheke 425 10 44 22%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 100 0,5 4,3 11%
Blumen/ Zoo 125 0,2 5,4 3%
kurzfristiger Bedarf 1.675 16,9 169,0 10%
Bekleidung und Zubehdr 2.225 5,1 30,7 17%
Schuhe, Lederwaren 400 1,3 7,6 17%
Sport/ Freizeit, Spielwaren,
Biicher 1.025 2 18 12%
GPK, Geschenke, Hausrat 575 0,7 3,8 19%
Haus- und Heimtextilien 675 1,1 3,9 27%
mittelfristiger Bedarf 4.900 10,4 63,9 16%
Uhren/ Schmuck 350 2,2 4,2 53%
Foto/ Optik 625 3,1 4,7 66%
Neue Medien, Elektro/ Leuchten 125 1 27 3%

Teppiche, Bodenbeldge,
baumarkt-/gartencenterspezif.,

Mdbel 1.375 1 37 3%
Sonstiges 300 1,5 10,2 15%
langfristiger Bedarf 2.750 8,9 83,3 11%
Summe 9.350 36,1 316,2 11%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Befragung August 2016; IfH; www.handelsdaten.de et al.; Statistisches. Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln (2016); eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2020 und 2025 in Mio. €

Jahr

Sortiment

untere Var.

2020

obere Var.

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 100,9 105,3 101 113
Drogerie/ Parfiimerie 14,0 14,6 14 16
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 4,3 4.5 4 5
Blumen/ Zoo 5,4 5,6 5 6
kurzfristiger Bedarf 124,6 129,9 125 139
Bekleidung und Zubehdr 31,3 32,7 31 35
Schuhe/ Lederwaren 7,6 7,9 8 8
Sport/ Freizeit 5,9 6,1 6 7
Spielwaren 7,2 7,5 7 8
Biicher 51 5,4 5 6
GPK/ Geschenke/ Hausrat 3,7 3,9 4 4
Haus-/ Heimtextilien 3,9 4,1 4 4
mittelfristiger Bedarf 64,8 67,6 65 72
Uhren/ Schmuck 4,3 4.5 4

Foto/ Optik und Zubehor 4,7 5,0 5 5
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 18,2 18,9 18 20
Elektro/ Leuchten 9,1 9,5 9 10
Teppiche, Bodenbeldge 1,8 1,8 2 2
baumarkt-/gartencenterspezif. 19,2 20,1 19 21
Mdbel 17,0 17,7 17 19
Sonstiges 10,3 10,7 10 11
langfristiger Bedarf 84,6 88,2 85 94
Summe 274,0 285,7 275 306

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

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Stadt Fellbach; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH Kéln (2016); eigene

Berechnungen
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Tab. A - 6: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.

Sortiment

Nahrungs-/ Genussmittel 0 600 100 1.700
Drogerie/ Parfiimerie 50 150 50 300
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 0 100
Blumen/ Zoo 0 50 0 100
kurzfristiger Bedarf 50 850 150 2.200
Bekleidung und Zubehor 100 200 100 450
Schuhe/ Lederwaren 0 50 0 150
Sport/ Freizeit 100 150 100 300
Spielwaren 50 150 100 300
Biicher 0 0 0 0
GPK/ Geschenke/ Hausrat 100 350
Haus-/ Heimtextilien 0 100 0 250
mittelfristiger Bedarf 250 750 300 1.800
Uhren/ Schmuck 0 50 0 50
Foto/ Optik und Zubehdr 50 50 50 150
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 50 0 200
Elektro/ Leuchten 50 150 50 300
Teppiche, Bodenbeldge
baumarkt-/gartencenterspezif. 150 650 200 1.550
Mébel
Sonstiges 0 100 50 250
langfristiger Bedarf 250 1.050 350 2.500
Summe 550 2.650 800 6.500

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

---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Sortiment

2020
untere Var.

obere Var.

2025

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 0 600 100 1.700
Drogerie/ Parfiimerie 50 150 50 300
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 0 100
Blumen/ Zoo 250 300 600 750
kurzfristiger Bedarf 300 1.100 750 2.850
Bekleidung und Zubehdr 700 900 1.550 2.050
Schuhe/ Lederwaren 50 100 150 300
Sport/ Freizeit 250 350 500 750
Spielwaren 50 150 100 300
Biicher 50 50 100 150
GPK/ Geschenke/ Hausrat 100 350
Haus-/ Heimtextilien 100 200 250 500
mittelfristiger Bedarf 1.200 1.850 2.650 4.400
Uhren/ Schmuck 50 100 150 200
Foto/ Optik und Zubehdr 50 50 50 150
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 50 150 150 300
Elektro/ Leuchten 100 200 150 450
Teppiche, Bodenbeldge
baumarkt-/gartencenterspezif. 650 1.200 1.400 2.800
Mdbel
Sonstiges 50 100 50 250
langfristiger Bedarf 950 1.800 1.950 4.150
Summe 2.450 4.750 5.350 11.400

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

---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025

Sortiment

untere Var.

obere Var.

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie 0 0
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 0
Blumen/ Zoo 200 250 400 550
kurzfristiger Bedarf 200 250 400 550
Bekleidung und Zubehdr 450 600 1.000 1.400
Schuhe/ Lederwaren 0 50 0 100
Sport/ Freizeit 100 200 200 400
Spielwaren 50 0
Biicher 50 50 100 100
GPK/ Geschenke/ Hausrat
Haus-/ Heimtextilien 50 150
mittelfristiger Bedarf 600 1.000 1.300 2.150
Uhren/ Schmuck 50 50 50 100
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 50
Elektro/ Leuchten 50 100
Teppiche, Bodenbeldge
baumarkt-/gartencenterspezif. 400 1.000
Mdbel
Sonstiges 0 0
langfristiger Bedarf 50 500 50 1.250
Summe 850 1.750 1.750 3.950

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

---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -
Auswahl/ Angebot

Kategorie positiv negativ

allgemeine Aussagen 25 18 43
Vielfalt/ Branchenmix 17 31 48
Fachgeschdfte 9 6 15
Markthalle 10 0 10
Filialisierung 0 5 5
fehlende Sortimente 8 28 36
Entwicklung "Griine Wiese" 0 14 14
Sonstiges 2 18 20
Summe 71 120 191

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -
Dienstleistungen/ 6ffentl. Angebot

Kategorie positiv negativ

Angebot/ Qualitat 7 16 23
Imbissgastronomie/ Mindernutzungen 0 12 12
Sonstiges 3 1 4
Summe 10 29 39

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -

Parkplitze
Kategorie positiv negativ
allgemeine Aussagen 11 21 32
kostenloses Parken 4 4 8
Anzahl Parkpldtze 0 13 13
Parkraumiiberwachung 0 9 9
Sonstiges 5 9 14
Summe 20 56 76

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016



-

Tab. A - 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -
Erreichbarkeit/ Kunden/ Lieferanten

Kategorie positiv negativ
Erreichbarkeit, Struktur im Zentrum 7 31 38
Lage im Raum 3 0 3
kurze Wege/ kompakte Struktur 6 1
Erreichbarkeit Innenstadt/ Verkehrssituation -
anbindung > 12 17
Lage im Zentrum 3 3 6
Sonstiges 6 19 25
Summe 30 66 96

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Tab. A - 13:Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -

Athmosphdre/ Aufenthaltsqualitat

Kategorie positiv negativ
Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt 4 6 10
allgemein/ schone (Innen-)Stadt 1 3 4
(Gestaltung) Rathaus Carrée/ Markt 22 0 22
Stadtbild/ Flair/ Ambiente 5 11 16
Sauberkeit 1 0 1
Sonstiges 1 10 11
Summe 34 30 64

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Tab. A - 14: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -

Offnungszeiten
Kategorie positiv negativ
allgemeine Aussagen 2 0 2
einheitliche Offungszeiten 1 13 14
kurze Offnungszeiten 0 3 3
Summe 3 16 19

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

98



Tab. A - 15: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -

Zusammenarbeit EH/ Stadtmarketing/ Stadt

Kategorie positiv negativ
Veranstaltungen/ Kultur 6 1 7
Stadtmarketing/ Wirtschaftsiérderung 8 8 16
Zusammenarbeit Handler 11 5 16
Zusammenarbeit Stadt 3 7
Einbeziehung Nebenlagen 8 8
Sonstiges 12 15
Summe 32 37 69

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Tab. A - 16: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -

Stadtstruktur/ -entwicklungen

Kategorie positiv negativ
Stadtzentrum/ Ausdehnung 4 23 27
Fugangerzone nicht vorhanden 1 3 4
Sonstiges 3 7 10
Summe 8 33 41

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016

Tab. A - 17:Beurteilung der Einzelhandelssituation in Fellbach aus Handlersicht -

Sonstiges
Kategorie positiv negativ
allgemeine AuRerungen 13 7 20
Miethdhe 13 13
Verkehrsberuhigung/ Radverkehr 4 4
Leerstandssituation 21 24
Kundschaft 18 11 29
Sonstiges 9 23 32
Summe 43 79 122

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2016
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