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ENTWURF

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht unterliegt dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde,
sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Stadt Balingen verfligt seit 1989 lber eine von dem Gemeinderat beschlossene gesamt-
stadtische Einzelhandelskonzeption, die zuletzt 2005 als Markt- und Standortgutachten von
der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) erarbeitet wurde. Seit der letz-
ten Fortschreibung haben immer wieder neue Veranderungen in der Balinger Einzelhandels-
landschaft stattgefunden (u. a. Diskussion der Einzelhandelsentwicklung an diversen Standor-
ten, insbesondere im Bereich Innenstadt, Entwicklung des Sonderstandortes Gehrn). Auch die
einschldgige Rechtsprechung hat sich seitdem weiterentwickelt'. Aus diesen nachvollziehba-
ren Griinden hat der Rat der Stadt Balingen beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung einer
Einzelhandelskonzeption bezogen auf das Balinger Stadtgebiet fortzuschreiben. Das Pla-
nungsbliro Junker + Kruse, Stadtforschung Planung aus Dortmund wurde mit der Evaluie-
rung und Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption sowie einer aktuellen Einzelhandelsbe-
standerfassung beauftragt. Die Einzelhandelskonzeption wurde am XX.XX.2017 durch den
Gemeinderat der Stadt Balingen beschlossen.

Die neue Einzelhandelskonzeption soll Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch zur
Stadtentwicklung in der Stadt Balingen unter Berlicksichtigung sowohl der rechtlichen, de-
mographischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anfor-
derungen aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Balingen:

,Erhalt und Ausbau der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt [...]

Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in der Kernstadt und in den tbrigen
Stadtteilen, um einen Einkauf der kurzen Wege bei den Giitern des tdglichen Bedarfs zu
ermoglichen.

Vermeidung negativer Auswirkungen durch den Verkehr."?

grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelt werden.

Die Konzeption dient dabei als stddtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sowohl
als fundierte Bewertungsgrundlage fiir aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben als auch dem
Aufzeigen moglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtli-
cher) Handlungsnotwendigkeiten.

Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe einer konsensfahigen Einzelhandelskonzepti-
on erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie
friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versorgungs-
strukturen in der Stadt Balingen einschétzen zu kénnen. Einerseits kdnnen politisch-fachliche
Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstitzt und die Schaffung
von stddtebaulichen Rahmenbedingungen flir die Einzelhandelsentwicklung geférdert wer-

' zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-

leitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), besté-
tigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberver-
waltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

2 Quelle: GMA (2005): Die GroBe Kreisstadt Balingen als Standort flir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk:
Fortschreibung 2005 der GMA-Markt- und Standortuntersuchung 1999. S. 51 ff. Ludwigsburg.
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den. Andererseits kann die Akzeptanz zukiinftiger einzelhandelsrelevanter Planungsentschei-
dungen in der Offentlichkeit der Stadt Balingen erhéht werden.

Fir die Fortschreibung stehen in einem ersten Schritt die Aktualisierung der angebots- und
nachfrageseitigen Datenbasis sowie die daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir
den Einzelhandelsstandort Balingen im Fokus der Untersuchung. Darauf aufbauend werden
die in der bisherigen Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen formulierten konzeptionel-
len Bausteine (Zielsetzungen, Standortstrukturmodell, Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die Grundsdtze zur zukiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung) flr die Stadt Balingen kritisch gepriift und — soweit notwendig — tiberarbeitet bzw. an-
gepasst.
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2 Untersuchungsaufbau

Die Erarbeitung der Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Balingen umfasst drei wesentliche,
aufeinander aufbauende Bausteine:

die Analyse des Status Quo,
die Betrachtung von Entwicklungsspielrdumen sowie

die umsetzungsorientierte Konzeption zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in
Balingen.

Die Analyse des Status Quo (vgl. Kapitel 4 und 5) beinhaltet die Darstellung und Bewertung
der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation unter besonderer Berlicksichtigung
raumlicher und stadtebaulicher Aspekte. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der wohnungs-
nahen Grundversorgung der Balinger Kernstadt sowie in den weiteren einzelnen Stadtteilen,
die insbesondere auch unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung nachhaltig
gesichert werden soll.

Im Rahmen der Betrachtungen zu den kiinftigen Perspektiven der Einzelhandelsentwick-
lung in Balingen werden neben méglichen, gesamtstadtischen Entwicklungsstrategien ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume, unter Beriicksichtigung 6konomischer und insbe-
sondere auch demographischer Rahmenbedingungen, diskutiert (vgl. Kapitel 6).

Die , eigentliche” Konzeption (vgl. Kapitel 7) stellt als selbststandiger Baustein des Gesamt-
berichtes insbesondere Strategien und Instrumente zur zukinftigen stadt- und regionalver-
traglichen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt dar. Dazu gehéren

die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung,
das Standortstrukturmodell,
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Identifizierung und Sicherung der solitiren Nahversorgungs- und Erganzungsstandor-
te,

die Balinger Sortimentsliste sowie

Ansiedlungsregeln (Grundsétze) zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Balingen.

Prozessbegleitung

Wie der Erarbeitungs- und Umsetzungsprozess zahlreicher Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte gezeigt hat, ist die Akzeptanz des besten Konzeptes nur dann gegeben, wenn es ge-
lingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als auch —
auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere der Politik, der lokalen
Kaufmannschaft und der Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Kon-
zept) aufzuzeigen. Aus diesem Grund wird von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert
auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt. Die Erarbeitung der
Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen wurde dementsprechend durch Sitzungen mit
folgenden Gruppen/Gremien begleitet:
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Projektbegleitender Arbeitskreis

Der projektbegleitende Einzelhandelsbeirat traf sich wédhrend des Bearbeitungszeitraumes
ebenfalls je nach Arbeitsfortschritt. Die organisatorische Federfiihrung des Einzelhandelsbei-
rates oblag dabei der Stadtverwaltung. Im Rahmen der Arbeitskreistreffen wurden die jewei-
ligen Untersuchungsinhalte diskutiert und das weitere Vorgehen des Gutachters konsensual
abgestimmt.

Zu den Mitgliedern des Balinger Arbeitskreises gehdrten neben dem Biiro Junker + Kruse
Vertreter der IHK Reutlingen, des Regionalverbandes Neckar-Alb, des HGV Balingen e.V., des
Vereins Balingen aktiv e.V. sowie die Stadtverwaltung Balingen.

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:
1. Arbeitskreis: 11. Juli 2016

2. Arbeitskreis: 4. Oktober 2016

Vorstellung und Diskussion im Gemeinderat

Durch diesen Kommunikationsprozess wurde insbesondere der lokale Sachverstand sowie
internes und externes Fachwissen in den Prozess eingebracht. Die 6ffentliche Erérterung und
Beratung in dem zustdndigen Gremium der Stadt Balingen flihrte zu einer gréBtmaoglichen
Transparenz der Ergebnisse und des vorliegenden Konzepts. Allen Personen, Institutionen
und Fachexperten, die an den verschiedenen Sitzungen und Beratungen teilgenommen ha-
ben, sei fir die konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle noch einmal ausdriicklich gedankt.
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3 Methodische Vorgehensweise

Die Aufstellung der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen stltzt sich sowohl auf die
Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundarstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung eine wichti-
ge Datengrundlage und Berechnungsbasis anhand derer eine sachgerechte und em-
pirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzel-
handelsansiedlungen ermdglicht wird. In erster Linie zéhlt hierzu die Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Balinger Stadtgebiet.
Dartliber hinaus wurden im Oktober / November 2016 eine telefonische Haushalts-
befragung und eine schriftliche Handlerbefragung durchgefiihrt. Die Handlerbefra-
gung orientiert sich an der ,alten” Balinger Einzelhandelskonzeption und schrieb die
Fragen aus diesem Gutachten fort.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pléne, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporaren Vergleich der fiir die Stadt Balingen gewonnenen Daten die-
nen. Dazu zéhlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der
Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der

§§ 2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Dariiber hinaus rundet dieser Ar-
beitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau
ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Balingen ergibt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Balingen liegen Daten aus einer umfassenden aktuellen
Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdnde) im gesamten Balinger
Stadtgebiet zugrunde. Hierzu wurde im April 2016 eine flichendeckende Begehung des ge-
samten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte des
funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstande) durchgefihrt. Im Rahmen dieser Erhebung
wurden die jeweils angebotenen Sortimentsgruppen und dazugehorigen Verkaufsflichen*

3 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentli-

chen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditoreien),
Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtun-
gen, gezahlt.

4 7ur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zihlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieflich der

Géange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen flr Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und
Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufs-
flichen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden. Dabei kdnnen aufgrund unterschiedlicher Definitio-
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der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Flachenerfassungsgerdte soweit
zugelassen und maoglich® — erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Geschifte durchge-
flihrt. Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang drei Lagekategorien, deren Merk-
male in der nachstehenden Tabelle 1 erldutert werden:

Tabelle 1: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Balinger Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet.
Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitét,
d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch
Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher
Betriebsformen und -gréRen. Zentrale
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ e NS
1 (6)Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § N
11 (3) BauNVvO.

(siehe auch weitergehende Erlduterungen im Glossar)

Stiadtebaulich integrierte (Solitir-)Lage Beispiel: Edeka in der LisztstraBBe

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne der Balinger Einzelhandelskon-
zeption werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet,
die in das Siedlungsgeflige integriert und weitestgehend
von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht
ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Konkret
wurden alle Standorte als stadtebaulich integriert einge- %
stuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhan-
genden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass stadte-
bauliche Barrieren wie z. B. Autobahnen oder Bahngleise
den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die
fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Gewerbegebiet Gehrn
Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, ”
die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung & s
stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfall- 3 ®
straBen bzw. BundesstralRen und autokundenorientierten s
Standorten (z. B. in Gewerbegebieten). . 4
A
<
v g &

nen des Begriffs Verkaufsfliche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsfla-
chenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z. B. durch Nicht-Berlcksichtigung von Kassenzonen und/oder
gewichteten AuBenflachen). Die Zugehdrigkeit solcher Flachen zur Verkaufsfliche wurde jedoch durch ein Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).

> Wenn eine Erhebung mittels lasergestiitzter Flichenerfassungsgerate nicht erlaubt wurde, ist die Verkaufsfli-

che abgeschritten bzw. geschatzt worden.
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AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe zu den Balinger Stadtteilen vorgenommen.
Dementsprechend wurde das Stadtgebiet von Balingen in folgende Erhebungseinheiten un-
terteilt:

Balingen-Kernstadt Ostdorf
Endingen RoBwangen
Engstlatt Stockenhausen
Erzingen Streichen
Frommern / Dirrwangen Weilstetten
Heselwangen Zillhausen

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage
zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl
auf gesamtstadtischer als auch auf Stadtteilebene von Bedeutung. Vor allem mit Blick auf die
jingste Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere
auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten
eine zentrenprdgende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzie-
rung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher alle gefiihrten Sortiments-
gruppen differenziert erfasst (rund 45 bis 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazugehorigen
Verkaufsflachen ermittelt.

In der spédteren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen (insbesondere zur
Ubersichtlichkeit der Ergebnisse) den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden 17 Wa-
rengruppen zugeordnet.

Tabelle 2: Warengruppenschlissel zur Einzelhandelserhebung Balingen

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

dazu zihlen Feinkost, Fisch,
Kaffee, Obst und Gemiise,
StiBwaren, Tabakwaren,
Tee, Wein, Sekt, Spirituosen

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren/Konditoreiwaren Backwaren/Konditoreiwaren

Nahrungs- und Genussmittel

Fleischwaren Fleisch- und Metzgereiwaren

Getranke

Getrénke

inkl. Wein, Sekt, Spirituosen

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Schnittblumen

inkl. Zimmergestecke, exkl.
Topf- und Zimmerpflanzen

Topfpflanzen/Blumentépfe und Vasen
(Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen,
Blumentépfe und Vasen

Topf- und Zimmerpflanzen
sowie Blumentopfe und
Vasen fiir die Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel,
lebende Tiere

zoologische Gebrauchsarti-
kel, Reinigungs-, Pflege und
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Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

Hygienemittel, Heim- und
Kleintiere, Tiere fiir Aqua-
rien und Terrarien

Gesundheit und Korperpflege

pharmazeutische Artikel

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Drogeriewaren/Kérperpflege-
artikel,
Kosmetikartikel/Parflimerie-
waren

inkl. Wasch-, Putz-, Pflege-
und Reinigungsmittel

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/
Blicher

uberwiegend mittelfristige

Blicher

Biicher

inkl. Antiquariat

Papier/Biroartikel/Schreibwaren

Papier/Biiroartikel/Schreib-
waren, Bliromaschinen

zu Bliromaschinen zahlen
Aktenvernichter, Beschrif-
tungssysteme, Bindegerate,
Diktiergerate, Falzmaschi-
nen, Kopiergerate, Schreib-
maschinen, Tisch- und
Taschenrechner

Zeitungen/Zeitschriften

Bedarfsstufe

Bekleidung

Zeitungen/Zeitschriften

Bekleidung

dazu zdhlen Damen-,
Herren- und Kinderoberbe-
kleidung, Bademoden,
Berufsbekleidung, Hii-
te/Miitzen, Miederwaren,
Motorradbekleidung, Pelz-

Bekleidung und Lederbekleidung,
Socken/ Striimpfe, Wasche
dazu zdhlen Knépfe, Na-

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ | Handarbeitswaren/Kurz- deln, ReiBverschliisse,
Wolle waren/Meterware/Wolle Schnallen, Zwirne, Stoffe,
Leder etc.
inkl. Schuhpflegemittel,
Schuhe Schuhe exkl. Sportschuhe
Schuhe/Lederwaren

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Lederwaren/Taschen/Koffer/
Regenschirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haushalt

swaren

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik

Haushaltswaren

Geschirr aus Porzellan,
Steingut, Steinzeug und
Glas, Besen und Birstenwa-
re, Besteck, Eimer, Kehr-
blech, Kiichenartikel, K-
chen- und Haushaltsbehal-
ter, Messbecher, Messer,
Pfannen, Scheren, Topfe,
Waschestander und -korbe,
Kerzen, Servietten u.a.

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kinstlerartikel/Bastelzubehér,
Sammlerbriefmarken und
-miinzen

Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, OI-
und Wasserfarben, Bastel-
material, Klebstoff, Pinsel,
Malblécke, Staffeleien etc.

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zube-
hoér

inkl. Instrumentenkoffer,
Noten, Notenstinder,
Pflegemittel etc.

Spielwaren

Spielwaren

inkl. Modellbau, Modellei-
senbahnen und Zubehor

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel und
Waffen

Campingartikel

Campingartikel

dazu gehdren Campingko-
cher, Campingmabel,
Isomatten, Schlafsacke,
Zelte

Fahrrader und technisches Zubehor

Fahrrader und technisches
Zubehor

inkl. Fahrradanhénger,
Fahrradhelme, Fahrradkor-
be, Felgen, Kabel und
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Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

sonstiges Kleinmaterial fiir
Fahrrader, Lichtsysteme,
Mantel, Sattel, Schlauch,
Tachometer

Sportartikel

Sportartikel/-kleingeréte
Reitsportartikel

dazu zéhlen Bélle, Banda-
gen, Boxhandschuhe,
Boxsidcke, Dartboards &
Zubehor, Fahnen, Fanartikel,
Flossen, Gewichte, Gymnas-
tikmatten, Hanteln, Hantel-
stangen, Helme, Herzfre-
quenzmessgerate, Inlineska-
tes und Zubehor, Poka-
le/Sportpreise, Schldger,
Schlitten, Schlittschuhe,
Schwimmbrillen, Skate-
boards, Skier, Snowboards,
Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken,
Trikots, Trinkflaschen,
Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung/Sportschuhe

SportgroBgerate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren/Matratzen

SportgroBgerdte

Bettwaren/Matratzen

dazu zdhlen Billardtische,
Crosstrainer, Ergometer,
Fitnessstationen, FuBball-,
Hockey- oder Handballtore,
GroBhanteln, Hantelbdnke,
Heimtrainer, Kickertische,
Laufbénder, Trampolin,
Turnmatten, Schlauchboote,
Boote und Zubehor (im
Fach-Einzelhandel mit
Sportbooten, Yachten)

umfasst Schlafdecken,
Ober- u. Unterbetten,
Kopfkissen, Steppdecken,
Bettfedern, Daunen, Mat-
ratzenschoner

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Heimtextilien

Gardinen/Dekostoffe

dazu zdhlen Bettwdésche,
Haus- und Tischwdésche
(darunter Hand-, Bade-,
Geschirr- u. Glaserticher,
Tischdecken und -tlicher),
Zubehor fur Gardinen und
Dekostoffe, Vorhdnge,

Wohneinrichtung
Stuhl- und Sesselauflagen,
dekorative Decken und
Kissen
Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware
kunstgewerbliche Arti-
I/E i -
Kunstgewerbe/Bilder/Bilder- ke"/ rzeugnisse, Kerzen
o stdnder, Statuen, Wohnac-
Wohneinrichtung rahmen, . ) .
. . cessoires, Dekorationsarti-
Wohndekorationsartikel ) N
kel, Ziergegenstande,
Kunstblumen
dazu zdhlen Antiquitéten,
Bad-, Biiro-, Kiichen- und
Mobel Mobel Mobel Wohnmobel, Gartenmobel
(inkl. Polsterauflagen),
Lattenroste
dazu z&hlt weile Ware wie
Kuhl- und Gefrierschrank,
Elektro/Leuchten ElektrogroBgerate ElektrogroBgeréte Kihltruhe, Herd, Backofen,

Waschmaschine, Trockner
etc.
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Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Balingenm Fortschreibung m ENTWURF

Warengruppe Sortimentsgruppe Sortiment Erlauterung

dazu zédhlen elektrische
Ktichen- und Haushaltsgera-
te (Kaffeemaschine, Was-
Elektrokleingerate Elektrokleingerédte serkocher, Mikrowelle,
Mixer, Toaster, Fohn,
Rasierapparat, Staubsauger
etc.)
Wohnraumleuchten wie
Lampen/Leuchten/Leucht- Wand-,
mittel Decken-, Stand- und Tisch-
leuchten inkl. Zubehor
Musik- und Film-
CD’s/DVD s, Computer,
Notebooks, Drucker, Scan-
ner, Monitore, Tastaturen,
Mouse, Speichermedien
(CD/ DVD-Rohlinge, USB-
Sticks), Festplatten, Gehau-

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Bild- und Tontrager, se, Grafik- und Soundkar-
Computer und Zubehér, ten, Computerkabel und
Fotoartikel -adapter, Kuhler & Liifter,
Elektronik/Multimedia Elektronik und Multimedia Telekommunikation und Laufwerke, Modems,
Zubehér, Prozessoren, Tintenpatro-
Unterhaltungselektronik und nen, Toner, Software,
Zubehor Fotoapparate, Digitalkame-

ras und Fotozubehor,
Telefone, Handys, Smart-
phones, Faxgerate und
Zubehor, Fernseher, Radio,
HiFi-Geréte, Satelliten-
Schiissel, Receiver, DVD-
Player etc.

Horgerate,
medizinische und orthopédische Artikel Optik/Augenoptik,
Sanitétsartikel

medizinische und orthopédische
Artikel

Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck Uhren/Schmuck

dazu zdhlen Baumaterialien
und

-elemente aus Metall, Glas,
Stein, Styropor oder Kunst-
stoff, Ddmmstoffe, Holz
(Schnittholz, Holzfaser-,
Holzspanplatten, Bauele-
mente aus Holz), Fenster,
Turen, Tore, Saunen, Bau-
stoffe (u.a. Isoliermateria-
lien, Steinzeug, Glas, Sand,
Zement, Bautenschutz,
Folien), Flachglas, Zau-
ne/Zaunsysteme

Kork-, Laminat-, Parkett-
und PVC-Beldge sowie
Bau- und Gartenmarktsortimente Teppichbeldge (Auslegware)
inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel, Schrauben,
Négel, Metallbeschlédge,
Scharniere, Schldsser,
Schliissel, elektrotechnisches
Zubehor, Batterien, Kabel,
Schalter, Steckdosen,
Sicherungen, elektr. Bautei-
le, elektr. Mess-, Priif-,
Regel- und Steuerungsgera-
te, Elektroinstallations-
schrinke), Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen,
Tapetenablosemittel, Kleb-
stoffe, Klebemortel, Kitte,
Holz- und Brandschutzmit-

Bauelemente/Baustoffe Bauelemente/Baustoffe

Bodenbelége,

Eisenwaren und Beschldge
Elektroinstallationsmaterial

=R diatoilaeld,

Farben/Lacke,

Fliesen,

Heizungs- und Klimagerate,
Kamine/Kachelofen,
Rollldden/Markisen,
Sanitérartikel,

Tapeten,
Installationsmaterial,

Maschinen/Werkzeuge

baumarktspezifisches Sortiment
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tel, Malerpinsel und -
birsten), Sonnenschutz,
Armaturen, Bad- und WC-
Keramik wie Spiilbecken,
Dusch- und Badewannen,
Duschabtrennungen, Kleis-
ter, Gas, Wasser, Heizung
und Klimatechnik, Werkstat-
teinrichtungen, Regalsyste-
me und Leitern, Handtrans-
portgerate, Lager- und
Transportbehdalter

Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewdsserungssyste-
me, Diingemittel, Garten-
und Gewdchshduser, Teich-
bauelemente und -zubehor,
Gartenwerkzeug wie z.B.
Schaufeln, Harken, Scheren,
Gartenmaschinen wie z.B.
Garten- und Wasserpum-
pen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger, Motorsédge,
Rasenméher und -trimmer,
Vertikutierer, Grill und -
zubehor, Pflanzenschutzmit-
tel, Regentonnen, Schldu-
che, GroRspielgerate fiir den
Garten, Ubertopfe, Pflanz-
schalen und -behalter etc.

Gartenartikel und -gerdte,
Gartenartikel und —geréte PflanzgeféRe/Terrakotta

(Outdoor)

dazu zéhlen abgetropfte
und preislich ausgezeichnete
Beet- und Gartenpflanzen
(Wasserpflanzen, Stauden,
Wurzelstécke, Gehdlze,
Strducher, Schnittgriin,
Blattwerk, Zweige, Weih-
nachtsbdume), Saatgut,
Zwiebeln und Knollen von
Pflanzen/ Blumen

Pflanzen/Samen Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan- und Motorrad-

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor inkl. Autokindersitze

zubehor
Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Warengruppendifferenzierung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants Koln, 2016

Auf Basis der Verkaufsflichendaten sowie der im Rahmen der stddtebaulichen Analyse
durchgeflihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kdnnen
die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig ist diese
detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieser Konzeption zu erarbeitende
beziehungsweise zu Uberpriifende , Balinger Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Berechnung der aktuellen Umsatzdaten des Balinger Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkenn-
werte flir einzelne Warengruppen angesetzt sondern es wird zugleich die konkrete Situation
vor Ort (unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, spezifischen Kennwerte
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einzelner Anbieter, detaillierte Angebotsstrukturen) in Balingen beriicksichtigt. Unter Einbe-
ziehung dieser Faktoren wird der aktuelle Umsatz des Balinger Einzelhandels ausgehend vom
Verkaufsflachenbestand hochgerechnet.

Definition ,,Nahversorgung*

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen
Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und der
kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Biirger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. Zu den Giitern
des kurzfristigen Bedarfs werden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier/Blroartikel/Schreibwaren/Zeit-
ungen/Zeitschriften/Blicher sowie Blumen (Indoor)/Zoo gezéhlt (vgl. Tabelle 2). Ergénzt
werden diese Warengruppen hadufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschdatzung der Nahversor-
gungssituation einer Stadt insbesondere auf das Angebot in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel abgestellt.

Neben einer rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliiche und qualitative Aspekte
(Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der
Angebotssituation zu beriicksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem
um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der rdumlichen Be-
trachtung die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab
herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden soljtdre Einzelhandelsbetriebe, die
eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Wohnquartier gewahrleisten®.
Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Nahversor-
gungszentren, die eine Uber die reine fulldufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gilitern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadt- / Ortsteile

oder -bereiche einnehmen. Insbesondere folgende Sortimente und Dienstleistungsangebote
konnen als relevant fiir die wohnort- beziehungsweise wohnungsnahe Nahversorgung einge-
stuft werden:

6 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein EntfernungsmaR zwischen 500
und 1.000 m als akzeptierte fuRlaufige Distanz eruiert. Aufgrund der siedlungsraumlichen Struktur Balingens wird
im Weiteren eine Distanz von ca. 700 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuRgéngerdistanzen definiert.
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Tabelle 3: Angebotsbausteine einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen
(Grund-)Versorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getrdnke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesitua-
tion. Sie liefert ein umfassendes Bild tiber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Balinger Bevolkerung und ermdglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riick-
schliisse auf den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben tiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Ver-
fliigung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch
Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden. Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von der IFH
Retail Consultants GmbH, Koln oder der Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzfor-
schung (GfK) Nirnberg herausgegeben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten
der IFH Retail Consultants GmbH, KélIn zurlickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den
der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschliissel angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veroffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Ver-
héltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedri-

7" Diese .idealtypische Ausstattung" ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE). In Abhéngigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der raumlichen
Verteilung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kdnnen auch Bereiche mit
einem nicht der ,idealtypischen Ausstattung" entsprechendem Angebot als Nahversorgungszentren ausgewiesen
werden.
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geres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hdheres
Kaufkraftniveau vor.

Haushaltsbefragung

Um einen umfassenden Einblick in das raumliche und branchenspezifische Einkaufsverhalten
der Balinger Bevolkerung und die daraus resultierenden Kaufkraftstrome zu erhalten, wurde
eine Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Hieraus lassen sich u. a. die fiir Balingen spezifischen
Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten ermitteln. Neben diesen KenngréBen liefert die Be-
fragung aber auch Erkenntnisse (iber die qualitative Einschatzung des Einkaufsstandorts
Balingen aus Kundensicht sowie Griinde und Motive fiir Einkaufsgewohnheiten.

Die Haushaltsbefragung wurden im Oktober bzw. November 2016 entsprechend der ge-
meinderdumlichen Verteilung der Wohnbevolkerung von der Firma CSl International GmbH
im Auftrag des Bliros Junker + Kruse durchgefiihrt. Insgesamt wurden 300 Balinger Haushal-
te sowie 300 weitere Haushalte aus dem Umland interviewt. Die 300 Haushalte aus dem
Umland wurden auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Kundenherkunftserhebung geogra-
fisch ausgewahlt. Es wurden 200 Haushalte aus dem nédheren Einzugsgebiet und 100 Haus-
halte aus dem Ferneinzugsgebiet befragt (vgl. dazu auch Kapitel 4.2).

Die Befragung wurde in Form eines so genannten Computer-Assisted-Telephone-
Interviewing (CATI) durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich um telefonische Interviews mit
Hilfe eines elektronischen Fragebogens, der es ermdglicht, bereits wéhrend der Inter-
viewdurchfiihrung eine analoge Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wahrend der
Befragung in eine Datenbank). Um sicherzustellen, dass bereits wahrend der Befragung keine
Fehler unterlaufen, erfolgt eine regelméRige Evaluation der Ergebnisse.

Die Haushalte bzw. Telefonnummern wurden nach einem statistischen Zufallsbetrieb nach
dem Flachenstichproben-Verfahren (sog. area sampling) ausgewdhlt. Die aus einer Daten-
bank stammenden Telefondaten unterliegen einer zusétzlichen Kontrolle durch Geocodie-
rung, die auch eine Filterfunktion nach Kommunen und Postleitzahlen zulasst.

Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht tiber Gebihr zu strapazieren und die
Verweigerungsquote im Rahmen des Ublichen zu halten, ist der Fragebogen bewusst kurz
gehalten worden. Adressat der Befragung war jeweils das fir den Einkauf verantwortlich
zeichnende Haushaltsmitglied. Im Anhang der Konzeption ist der Fragebogen einzusehen.

Die folgenden Ubersichten verdeutlichen die rdumliche Verteilung der Haushalte sowie Alter
und Geschlecht der Befragten. Die Anzahl der Interviews in den Befragungsbereichen ent-
spricht in etwa der Bevolkerungsverteilung in den Balinger Stadtteilen.
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Tabelle 4: Struktur der Haushaltsbefragung in Balingen
Befragungsbereich Anzahl der Interviews
Balingen-Kernstadt 137 46
Ubrige Stadt Balingen 163 54

Gesamtsumme

Alter der Befragten Anzahl

unter 20 Jahre 34 11
21-30 Jahre 50 17
31-40 Jahre 52 17
41-50 Jahre 49 16
51-60 Jahre 51 17
Uber 60 Jahre 64 21
Gesamtsumme E{0]0) 100 %

Quelle: Haushaltsbefragung im Oktober / November 2016

Tabelle 5: Struktur der Haushaltsbefragung im Balinger Umland
Befragungsbereich Anzahl
Néheres Einzugsgebiet 200 66 %
Ferneinzugsgebiet 100 34 %

Gesamtsumme

Alter der Befragten Anzahl der Interviews

unter 20 Jahre 34 1
21-30 Jahre 49 16
31-40 Jahre 53 18
41-50 Jahre 56 19
51-60 Jahre 50 17
iber 60 Jahre 58 19
Gesamtsumme E{0]0) 100 %

Quelle: Haushaltsbefragung im Oktober / November 2016
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Der Anteil der mannlichen und weiblichen Befragten lag in der Stadt Balingen als auch im
Balinger Umland bei jeweils rund 50 %.

Insgesamt liegt mit der radumlichen Differenzierung sowie der Alters- und Geschlechtsstruktur
der Haushaltsbefragung eine notwendige und zugleich ausreichende Représentativitdt vor.
Die Uberdurchschnittliche Berticksichtigung weiblicher Befragter spiegelt die generell zu be-
obachtende Zustdndigkeit dieses Bevolkerungsanteils fiir den Einkauf im Rahmen , familidrer
Aufgabenteilung” wider, denn als Zielperson wurde dasjenige Haushaltsmitglied angespro-
chen, das die Einkdufe hauptsachlich tatigt.

Handler- bzw. Unternehmensbefragung

Ein weiterer methodischer Baustein war die Durchflihrung einer schriftlichen Handler- bzw.
Unternehmensbefragung in Balingen. Hierzu wurden die lokalen Einzelhdndler von der Stadt
Balingen angeschrieben. Der Fragebogen, der sich an der Befragung aus dem Jahr 2005 ori-
entierte, konnte dann im Anschluss an das Gutachterbiiro zurlickgesendet werden und wurde
durch das Biiro anonym ausgewertet. Insgesamt beteiligten sich 37 Handler an dieser Befra-

gung.

Mit Hilfe eines teilstandardisierten Fragebogens (siehe Anhang) wurden die Gesamtsituation
des Handelsstandorts Balingen, Starken und Schwachen des Hauptgeschéftsbereichs und die
Konkurrenzsituation zu umliegenden Standorten beleuchtet.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft (iber das Einzugsgebiet des Balinger Einzelhan-
dels und stellt somit eine empirische Basis flir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar. Dieses
gibt zum einen Aufschluss Gber die Ausstrahlungskraft des Balinger Einzelhandels und dient
zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen Zeitraum (im Juni 2016) bei Balin-
ger Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehdrigkeit und GroBe Listen ausgelegt, in
die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Insgesamt beteiligten sich 34
Betriebe (rund 27 % aller Betriebe in der Balinger Innenstadt). Die Kundenherkunft wurde
jeweils von dem fiir den Zahlvorgang zustédndigen Personal in den einzelnen Betrieben auf-
genommen. Die Kunden wurden anhand ihrer Postleitzahl dem Herkunftsort zugeordnet.

Ergédnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatisti-

sche Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und
sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der

vorliegenden Untersuchung.

Experteninterviews

Die Evaluierung der Praxiserfahrungen von verschiedenen Akteuren mit der Einzelhandels-
konzeption ist ebenfalls ein wichtiger Baustein dieser Fortschreibung. Im Rahmen der Aufstel-
lung der Konzeption wurden einige Experten zur Einzelhandelsentwicklung als auch zu dem
Umgang mit der bestehenden Konzeption befragt (vgl. dazu auch Kapitel 3.4)
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3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
in Balingen im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der
Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bezie-
hungsweise eines Orts- bzw. Stadtteils sind flir die Prosperitét eines zentralen Bereiches ne-
ben dem Einzelhandelsprofil insbesondere auch stadtebauliche Belange wie beispielsweise die
raumliche Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse von Ge-
schaftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfungen und die wechselseitigen Beein-
flussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Fol-
gende Kriterien determinieren dabei die stddtebauliche Gestaltung eines zentralen Bereiches:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
bzw. touristischen Einrichtungen

Einkaufsatmosphare
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil der Erarbeitung der Einzel-
handelskonzeption fiir die Stadt Balingen. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebauli-
cher Handlungsempfehlungen fir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie
aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3)
BauNVO und § 9 (2a) BauGB dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuwei-
sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor
dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung® keine planerische ,Abgrenzungsiibung” sondern
ein notwendiger Schritt ist, um eine belastbare Grundlage fiir spatere Entscheidungen im
Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

8 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007
(AZ 7A 1059/06)
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3.4 Ergebnisse der Experteninterviews zur Evaluierung der Einzelhandels-
konzeption

Die Evaluierung der Praxiserfahrungen von verschiedenen Akteuren mit der Einzelhandels-
konzeption ist ein wichtiger Baustein der Fortschreibung. Neben der Analyse der Einzelhan-
delsentwicklung kénnen somit auch Starken und Schwéchen der Moglichkeit zur Steuerung
des Einzelhandels aufgedeckt werden und in die Fortschreibung mit einflieBen. Zu den Inter-
viewpartnern gehorten die Industrie- und Handelskammer zu Reutlingen, Mitglieder des
Handels- und Gewerbeverein Balingen, der Regionalverband Neckar-Alb sowie die Verwal-
tung der Stadt Balingen.

Die Ergebnisse der jeweiligen Interviews stellen sich wie folgt dar:

Seit dem Beschluss hat man sich an die grundsatzlichen Bestandteile der Einzelhan-
delskonzeption gehalten.

Ansiedlungen von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgten schwerpunktmaRig
an dem Sonderstandort Gehrn.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen wurde durch die Ansiedlung neuer Betriebe in integrierten Lagen ge-
starkt.

Ausnahmen von der Konzeption aus dem Jahr 2005 wurden bei der Steuerung des
Einzelhandels nicht gemacht.

Nicht zuletzt deshalb ist zum einen eine politische Akzeptanz der Konzeption bis heute vor-
handen, zum anderen ist auch die Akzeptanz auf der Investorenseite gegeben. Zusammenge-
fasst bedeutet dies:

Die Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen wirkt!

Im Rahmen der Interviews wurden auch Anregungen fiir die Fortschreibung der Einzelhan-
delskonzeption aufgenommen, die in die Erarbeitung der Konzeptbausteine mit einfliefen.

Dabei handelt es sich um folgende Aspekte:
Uberpriifung, Erliuterung und ggf. Modifizierung der Balinger Sortimentsliste

Konzeptionelle Aussagen zur Entwicklung der Innenstadt insbesondere in Bezug auf
die rdumliche Ausdehnung

Planungsrechtliche Empfehlungen fiir bestehende und zukiinftige Standortbereiche
im Balinger Stadtgebiet (insbesondere fiir den Lebensmitteleinzelhandel, mégliche
Lebensmitteldiscounterstandorte und den Sonderstandort Gehrn)

Darstellung unterversorgter Siedlungsbereiche (bezliglich der Nahversorgung)

Uberpriifung und ggf. Modifizierung der zentralen Versorgungsbereiche, hinsichtlich
ihrer Abgrenzung und Funktion
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4 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden zunédchst die allgemeinen standortrelevanten Rahmenbedingungen
dargestellt, die zur Einordnung der Stadt Balingen hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten
und stddtebaulichen Situation dienen. Diese Rahmenbedingungen wirken sich sowohl direkt
als auch indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch
auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Balingen aus (vgl. Kapitel 4.1). AnschlieRend
werden die nachfrageseitigen Rahmenbedingungen, und hier insbesondere das Einzugsgebiet
des Balinger Einzelhandels (vgl. Kapitel 4.2) sowie die im Einzugsgebiet vorhandene einzel-
handelsrelevante Kaufkraft (vgl. Kapitel 4.3), ermittelt.

Insgesamt stellen die in diesem Untersuchungsschritt gewonnen Erkenntnisse einen wichtigen
Baustein zur Ermittlung moéglicher quantitativer Entwicklungsspielrdume dar.

4.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Balingen ist mit ihren rd. 34.000 Einwohnern® Kreisstadt des Landkreises
Zollernalbkreis, der zum 31.12.2015 Uber rd. 186.400 Einwohnern verfiigte'. Damit ist
Balingen die zweitgroBte Kommune des Landkreises, der zusammen mit den Landkreisen
Reutlingen und Tiibingen die Region Neckar-Alb bildet.

Insgesamt ist Balingen mit allen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Der Stuttgarter Flughafen
kann mit dem Auto in etwa 45 Minuten erreicht werden. An das regionale beziehungsweise
Uberregionale StraBennetz ist die Stadt Balingen (iber die B 27 und B 463 erreichbar. Die
BundestraBBe B 27 verbindet Balingen nach Norden mit dem GroBraum Stuttgart. Zudem sind
Nachbargemeinden und Stddte tiber ein gut ausgebautes StraRensystem schnell zu erreichen.

Durch Balingen flihrt eine Bahnlinie von Tlbingen bis nach Sigmaringen. Des Weiteren be-
sitzt die Stadt verschiedene Bahnhofe: Engstlatt, Balingen (Wiirtt), Balingen-Siid und From-
mern. Zudem wird der OPNV durch den Verkehrsverbund Neckar-Alb-Donau gewihrleistet.

Landesplanerische Versorgungsfunktion

Aus landesplanerischer Sicht ist der Stadt Balingen die zentraldrtliche Funktion eines Mittel-
zentrums flir den ndheren Verflechtungsbereich zugewiesen. Zum Mittelbereich Balingen
gehoren zudem noch die Gemeinden Dautmergen, Dormettingen, Dotternhausen, Geislin-
gen, Hausen am Tann, Ratshausen, Rosenfeld, Schémberg, Weilen unter den Rinnen und
Zimmern unter der Burg. Gemal den landesplanerischen Vorgaben kommt dem Einzelhan-
delsangebot in der Stadt Balingen als Mittelzentrum sowohl eine Versorgungsfunktion fir die
im Stadtgebiet lebenden Einwohner als auch fiir die Bewohner der angrenzenden Gemeinden
im Mittelbereich (Verflechtungsbereich) zu.

°  Einwohnerzahl der Stadt Balingen (Stand: 12/2015)

0 JFH Koln, Stand 2016, Einwohnerzahl des Landkreises Zollernalbkreis (Stand: 12/2015)
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Mit der Stadt Haigerloch (rd. 10.400 Einwohner), der Stadt Albstadt (rd. 44.100 Einwohner),
der Stadt MeBstetten (rd. 11.300 Einwohner), der Stadt Geislingen (rd. 5.900 Einwohner),
der Gemeinde Grosselfingen (rd. 2.100 Einwohner), der Gemeinde Bisingen (rd. 9.200 Ein-
wohner), der Gemeinde Hausen am Tann (rd. 500 Einwohner), der Gemeinde Dotternhausen
(rd. 1.800 Einwohner) sowie der Gemeinde Dormettingen (rd. 1.000 Einwohner) grenzt
Balingen an neun Gebietskdrperschaften an. Die Stadte Haigerloch und Mefstetten tiber-
nehmen die Funktion eines Unterzentrums. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Albstadt
und Hechingen. Als weitere Standorte mit einem konkurrierenden einzelhandelsrelevanten
Angebot sind die rund 40 km entfernten Oberzentren Tibingen und Reutlingen (als Ge-
meinsames Oberzentrum) zu nennen.

Karte 1: Lage der Stadt Balingen im Raum
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Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung

Das Stadtgebiet umfasst rd. 90 km2, was bei der aktuellen Bevélkerungszahl von rd. 34.000
Einwohnern einer Einwohnerdichte von knapp 380 Einwohnern / km?2 entspricht. Die Stadt
Balingen weist in den letzten Jahrzehnten eine konstante, leicht positive Bevolkerungsent-
wicklung auf. Fiir den Prognosehorizont bis 2030 ist fiir Balingen ebenfalls von einer leicht
positiven Bevolkerungsentwicklung (rd. + 0,3 %) auszugehen."" Balingen besteht aus der
Kernstadt und den Stadtteilen Diirrwangen, Endingen, Engstlatt, Erzingen, Frommern, He-
selwangen, Ostdorf, RoBwangen, Stockenhausen, Streichen, Weilstetten und Zillhausen. Die

" Bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Balingen (Stand: 12/2015); Prognose nach Website des Statistisches

Landesamt Baden-Wiirttemberg (www statistik.baden-wuerttemberg.de)
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meisten dieser Stadtteile wurden im Rahmen der Gebietsreform der 1970er Jahre nach Balin-
gen eingegliedert.

Tabelle 6: Balinger Stadtteile mit Einwohnerzahlen
Erhebungseinheit Einwohner Anteil in %*
Kernstadt Balingen 14.488 42,6 %
Heselwangen 946 2,8 %
Endingen 2.350 6,9 %
Engstlatt 1.869 55 %
Erzingen 781 23 %
Ostdorf 1.528 4,5 %
Streichen 554 1,6 %
Zillhausen 858 25 %
Weilstetten 3.731 11,0 %
RoBwangen 717 2,1 %
Frommern 4511 13,3 %
Stockenhausen 267 0,8 %
Diirrwangen 1.428 4,2 %
Gesamtsumme 34.028 100 %

Quelle: Stadt Balingen (Stand: Dezember 2015), nur Einwohner mit Hauptwohnsitz;
*durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Die Stadt ist dementsprechend in 13 Stadtteile eingeteilt, wobei im Osten und Westen des
Stadtgebietes aufgrund von zahlreichen Wald- und Freiflichen teilweise sehr aufgelockerte
Siedlungsstrukturen vorhanden sind. Insgesamt ist jedoch eine bandartige Siedlungsstruktur
mit nord-stdlicher Ausrichtung erkennbar.
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Karte 2: Siedlungsstruktur des Balinger Stadtgebietes
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis

Der Siedlungsschwerpunkt liegt in der Kernstadt Balingen, von welchem die Siedlungskorper
der Ubrigen Stadtteile teilweise deutlich rdumlich voneinander getrennt sind. Diese zerstreute
Siedlungsstruktur ist bedingt durch die Eingemeindung zahlreicher friiher eigenstandiger Ge-
meinden. Aufgrund dessen sind aulRer der Kernstadt Balingen die Stadtteile, in denen Uber-
wiegend unter 3.000 Einwohnern leben, landlich und dorflich geprdgt. GréBere gewerblich
genutzte Flachen befinden sich nordlich

(u. a. Gewerbegebiet Hauptwasen) und stidlich (u. a. Gewerbegebiet Gehrn) der Balinger
Innenstadt.
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4.2 Einzugsgebiet des Balinger Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbe-
sondere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich rdumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zuneh-
mender Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl
fur das Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und
Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen,
deren kollektives Einzugsgebiet tiber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe
bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur VergroRerung des Einzugsgebietes einer Kommune als
Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber auch zu bertlicksichtigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft
der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte
geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflecht resul-
tiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzei-
tigen Ausstrahlungskraft des Balinger Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Zur empirischen Bestimmung des Einzugsgebiets
des Balinger Einzelhandels wurde im Juni 2016 eine Kundenherkunftserhebung in ausge-
wahlten Balinger Einzelhandelsbetrieben durchgefiihrt (s. Kapitel 3.2). Die im Rahmen dieser
Erhebung ermittelten absoluten Kundenzahlen (n= 6.946) wurden in Relation zur Bevolke-
rungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung des Standortes
als Einkaufsort ermitteln zu kdnnen. Auf dieser Grundlage sind Tendenzaussagen zum Ver-
flechtungsbereich des Balinger Einzelhandels moglich.

Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes (vgl. dazu Karte 3) stiitzt sich dabei im
Wesentlichen auf die zentralortliche Gliederung des Raumes, der Lage der einzelnen zentra-
len Orte zueinander sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit der jeweiligen Ober-, Mittel-,
Unter- und Kleinzentren. Der Abgrenzung liegt dabei die Pramisse zu Grunde, dass das ein-
zelhandelsrelevante Angebot einer Stadt umso eher nachgefragt wird, je attraktiver und ver-
kehrlich gut erreichbar es ist. Folglich nimmt die Bindung aufRerhalb Balingens lebender Ein-
wohner an das in der Stadt lokalisierte Einzelhandelsangebot mit zunehmender Entfernung
vom Balinger Stadtgebiet ab. Basierend auf diesen Uberlegungen lasst sich das Einzugsgebiet
der Stadt Balingen wie folgt abgrenzen:

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingenm Fortschreibung m ENTWURF

Karte 3: Einzugsgebiet des Balinger Einzelhandels
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Kerneinzugsgebiet

Die Stadt Balingen ist mit einem gesamten Kundenpotenzial von rund 34.000 Einwohnern als
Kerneinzugsgebiet definiert. Rund die Halfte aller erfassten Kunden kam aus diesem Bereich.

Abbildung 1:

14%
m Kerneinzugsgebiet
Naheres Einzugsgebiet
Ferneinzugsgebiet
30% e

Streueinzugsgebiet

Zusammensetzung der Kundenherkunft des Balinger Einzelhandels

Quelle: eigene Darstellung unter Berticksichtigung der Kundenherkunftserhebung im Juni 2016, n= 6.946; An-

merkung: Abweichungen von der Summe 100% ergeben sich durch Rundungen.
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Néheres Einzugsgebiet

Zum néheren Einzugsgebiet zahlen in der Regel die in unmittelbarer Ndhe zum Kerneinzugs-
gebiet gelegenen Nachbarkommunen. Diese liegen somit auch im direkten Verflechtungsbe-
reich des Mittelzentrums. Aus diesem Bereich kamen rund 30 % der erfassten Kunden. Das
ndhere Einzugsgebiet verfligt Giber ein Kundenpotenzial von insgesamt rund 51.600 Einwoh-
nern. Dies spiegelt eine hohe Versorgungsbedeutung des Balinger Einzelhandels auch fiir die
kleineren umliegenden Gemeinden wider. Lediglich die angrenzenden Gemeinden Albstadt
und MeRstetten zahlen nicht zu diesem ndheren Einzugsgebiet. Das lasst sich jedoch darauf
zurlickflhren, dass Albstadt als ein Mittelzentrum eingestuft ist und somit eine eigene Ver-
sorgungsfunktion fir die im Stadtgebiet lebenden Einwohner als auch fiir die Bewohner der
angrenzenden Gemeinden im Mittelbereich besitzt.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet (rd. 14 % aller erfassten Kunden) umfasst zusatzlich all diejenigen
Besucher und Kunden, die zwar den Einzelhandel in Balingen noch mit einer gewissen Re-
gelméaRigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich deutlichere raumliche Einkaufsorientierung
auf andere Standorte aufweisen und demnach nicht hauptsachlich auf den Einzelhandel in
Balingen ausgerichtet sind. Im Balinger Ferneinzugsgebiet leben rund 106.000 Einwohner
und somit der gréfSte Anteil an Bewohnern. Im Gegensatz zu anderen Stddten dieser Gro-
Renordnung generiert der Standort eine vergleichsweise hohe Bindung an Kunden aus dem
weit gefassten Gebiet. Kunden aus dem Ferneinzugsgebiet spielen vor allem bei Anbietern
von Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe eine wichtige Rolle. Somit kommt der
Stadt auch diesbeziiglich eine wichtige Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich zu. Dies
liegt nicht zuletzt an dem gut ausgestatteten Angebot in diesem Bedarfsbereich (vgl. dazu
auch Kapitel 5).

Streuumsatze

Als sogenannte Streuumsdtze des Balinger Einzelhandels werden , Zufallseinkdufe” von Per-
sonen von auferhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Rund 5 % der ermittel-
ten Kunden des Balinger Einzelhandels kommen aus diesem Streugebiet. Somit spielt z. B. der
Tourismus als Einnahmequelle fiir den Balinger Einzelhandel nur eine vergleichsweise geringe
Rolle.

Insgesamt gesehen zeigt sich somit eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevol-
kerung, aber auch eine vergleichsweise hohe Versorgungsbedeutung fiir das Umland. Seit
der letzten Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption (2005) sind keine raumlich relevan-
ten Verdnderungen in dem Einzugsgebiet zu erkennen.
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4.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten
der IFH Retail Consultants Kéln zurlickgegriffen. Diese werden durch die IFH-Marktforschung
bundesweit ermittelt und jéhrlich fortgeschrieben. Anhand von Bevolkerungszahlen und ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten beziehungsweise Warengruppen ermit-
teln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Balingen stellt sich fiir das
Jahr 2016 wie folgt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Balingen

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Balinger Wohnbevélkerung

Warengruppe
pro Kopf Gesamt

(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.472 84,1
Blumen (Indoor)/Zoo 117 4,0
Gesundheit und Kérperpflege* 400 13,6
Pilpier, Biirobedarf, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/ 196 67
Blicher '
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.185 108,4
Bekleidung 596 20,3
Schuhe / Lederwaren 159 5,4
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 79 2,7
Spielwaren / Hobbyartikel 147 5,0
Sport und Freizeit 120 4.1
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.102 37,5
Wohneinrichtung 135 4.6
Moébel 340 11,6
Elektro / Leuchten 190 6,5
Elektronik / Multimedia 446 15,2
medizinische und orthopédische Artikel 83 2,8
Uhren / Schmuck 87 3,0
Bau- und Gartenmarktsortimente 586 19,9
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.867 63,5

Kaufkraftpotenzial gesamt (inkl. ,, Sonstiges®)

Quelle: IFH Retail Consultants Koln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Stand 2016; * inkl. freiverkaufli-
chen Apothekenwaren; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rd. 211 Mio. Euro liegt — unter Beriicksichti-
gung der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Balingen zugrunde. Die
sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der ortlich
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abwei-
chung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Balingen vom Bundesdurchschnitt
(D=100) an. Aktuell verfiigt die Stadt Balingen Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
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kraftkennziffer von 105,3, das heiBt, dass das Kaufkraftniveau tiber dem Bundesdurch-
schnitt liegendes Kaufkraftniveau verfigt.

Tabelle 8: Kaufkraftpotenzial und -kennziffern im Einzugsgebiet

: einzelhandelsrelevantes .
Kommune Einwohner Kaufkraftpotenzial emzelhandelsrt_elevantes

(absolut) (in Mio. Euro) Kaufkraftniveau
Balingen (M2Z) 34.028 210,6 105,3
Kerneinzugsgebiet 34.028 210,6 105,3
Dautmergen (OZ) 403 2,3 99,8
Dormettingen (OZ) 1.039 6,3 1031
Dotternhausen (OZ) 1.808 11,6 108,9
Geislingen (O2) 5.932 35,2 101,4
Hausen am Tann (OZ) 470 2,7 98,0
Ratshausen (OZ) 774 4.8 105,8
Weilen unter den Rinnen (OZ) 597 3,7 106,2
Reichenbach am Heuberg (OZ) 500 3,2 107,9
Wehingen (UZ) 3.604 21,2 100,7
Grosselfingen (0Z) 2.145 12,2 97,8
Rosenfeld (KZ) 6.370 40,0 106,6
Haigerloch (UZ) 10.444 61,4 100,6
Obernheim (OZ) 1.437 8,4 99,8
Bisingen (K2) 9.233 54,8 101,5
Zimmern unter der Burg (OZ) 480 2,8 99,5
Schémberg (0Z) 4.644 26,5 97,9
Deilingen (O2) 1.732 1.1 108,8
Néheres Einzugsgebiet 51.610 308,2 102,0*
Nusplingen (OZ2) 1.763 10,8 104,3
Jungingen (O2) 1.361 9,5 117,3
Rangendingen (OZ2) 5.109 30,0 100,4
Empfingen (K2) 3.883 23,3 102,4
Hechingen (MZ2) 18.839 1119 101,5
MeRstetten (UZ) 11.276 65,9 100,1
Voéhringen (OZ) 4.267 259 103,5
Albstadt (MZ) 44.135 261,8 101,4
Bitz (OZ) 3.622 21,3 100,7
Sulz am Neckar (MZ) 11.891 70,6 101,5
Ferneinzugsgebiet 106.150 631,0 101,6*
Gesamt 191.788 1.149,8 -

Quelle: IFH Retail Consultants Koln - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2016; (Indexwert: Bundes-
durchschnitt D = 100); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
GMZ = Gemeinsames Mittelzentrum, KZ = Kleinzentrum, UZ = Unterzentrum, OZ = Ohne zentralortli-
che Funktion
* gewichtete Kaufkraft
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Im Vergleich zu den Kaufkraftkennziffern im Einzugsgebiet zeigt sich, dass sich das aktuelle
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Balingen (105,3) Giber dem Durchschnitt
bewegt. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraft
im Mittel zuweilen leicht (beispielsweise Hechingen 101,5) tiber dem Bundesdurchschnitt
liegt. Auch im regionalen Vergleich mit den nadchstgelegenen Gemeinden bewegt sich die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Balingen auf einem guten Niveau (vgl. Tabelle 8,
Karte 4).

Karte 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Region

Tabingen
99,5

Ossingen

Munsingen
97,3

Quelle: eigene Darstellung auf Basis von IfH, © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten ndheren Einzugsgebiet von der Stadt Balingen
betrdgt rund 308,2 Millionen Euro und im Ferneinzugsgebiet rund 631,0 Milliarden Euro.
Insgesamt liegt das Kaufkraftpotenzial der rd. 192.000 Einwohner im gesamten Einzugsge-
biet der Stadt Balingen somit bei rd. 1,1 Milliarden Euro. Die Abschépfungsquote sinkt dar-
uber hinaus mit steigender Entfernung zur Stadt Balingen (und zunehmender Ndhe zu Wett-
bewerbsstandorten) deutlich. Zudem hangt der Anteil der zuflieRenden Kaufkraft stark von
den einzelnen Sortimenten (und den Gblichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab.
Ndhere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereiches ge-
ben die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse des Balinger Einzelhandels sorti-
mentsspezifisch ermittelten Zentralitdtswerte (vgl. Kapitel 5.5).
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4.4 Raumliche Einkaufsorientierung der Wohnbevolkerung Balingens

Kaufkraftbindung und -abfluss der Balinger Haushalte

Eine wichtige GroRe zur Beurteilung der Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandorts Balin-
gen sind die auf Grundlage der Haushaltsbefragungen ermittelten, so genannten Kaufkraft-
bindungs- bzw. -abflussquoten, in denen die rdumliche Einkaufsorientierung der Bevolkerung
Balingens zum Ausdruck kommt. Um diese Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten zu ermit-
teln, wurden die Bewohner zuféllig ausgewahlter Balinger Haushalte befragt, wo sie ver-
schiedene Glter hauptsédchlich erwerben. Die Daten beschreiben demnach den Anteil der
lokal vorhandenen Kaufkraft, der in Balingen verbleibt und durch den &rtlichen Einzelhandel
abgeschopft wird (Bindungsquote) bzw. den Anteil, der in andere Stadte abflie3t (Abfluss-
quote). Diese Orientierungsgrundlage gibt Aufschluss (iber die regionale Konkurrenzsituation
sowie Starken und Defizite des 6rtlichen Einzelhandelsangebots.

Die nachfolgende Ubersicht gibt einen Uberblick iiber das branchenspezifische raumliche
Einkaufsverhalten der Balinger Haushalte:
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Abbildung 2:  Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten in Balingen

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel)
Drogeriewaren/Parflimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Schreibwaren/Papier

Blcher

Bekleidung/Textilien

Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren
Spielwaren

Sport (-artikel, -bekleidung, -schuhe)
Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren
Elektronik und Multimedia
Uhren/Schmuck

Mdabel

Wohnungseinrichtungsbedarf
Baumarkt- und Gartenartikel

Elektrohaushaltsgerdte/Lampen/Leuchten

Zoologische Artikel

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016, (n=300), nur Balinger Befragte
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Insgesamt ist eine gute Kaufkraftbindungsquote tiber alle befragten Warengruppen bzw.
Sortimente von rund 74 % festzustellen.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs werden erwartungsgemaf die héchsten
Bindungsquoten erzielt. Insbesondere die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel weisen Bindungsquoten zwischen

71 % und 94 % auf. Diese Dinge des taglichen Bedarfs werden jedoch in der Regel
nach Moglichkeit vor Ort gekauft. Dennoch wird eine 100 % -ige Kaufkraftabschépfung
aufgrund unterschiedlichster Beweggriinde auch hier kaum zu erreichen sein. Werte (iber
90 % sind in diesem Zusammenhang positiv zu werten.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs zeigen die Bindungsquoten eine
Spannweite zwischen 53 % und 70 %. Dabei wird die hdchste Bindungsquote in der
Warengruppe Spielwaren erzielt, wahrend die niedrigste Bindungsquote im Bereich Be-
kleidung / Textilien vorliegt. Insgesamt ist hier auf das wesentlich umfangreichere und
vielfdltigere Angebot in dem naheliegenden Oberzentrum Stuttgart bzw. in dem Mittel-
zentrum Metzingen hinzuweisen. In diesem Zusammenhang spielen auch Versandhandel
und Online-Handel eine wichtige Rolle. Vor diesem Hintergrund sind die in Balingen er-
zielten Werte als normal bis gut zu werten.

Bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfs zeigen sich insgesamt erfreulich hohe
Bindungsquoten von liberwiegend 64 bis 89 %. Niedrige Werte werden im Bereich
Elektronik / Multimedia (64 %) und Uhren / Schmuck (67 %) erzielt, wobei in diesen
Warengruppen jedoch auf eine hohe Mobilitdtsbereitschaft der Kunden und auf ein teil-
weise stdrkeres regionales Konkurrenzangebot (z. B. Media Markt in Albstadt) hinzuwei-
sen ist. Vor diesem Hintergrund sind die erzielten Werte als gut zu beurteilen.

Einkaufsstandorte

Fur zukinftige Planungen ist es wichtig, wo die Befragten verschiedene Einkaufsartikel kau-
fen. Dafiir nannten die Befragten fiir die einzelnen Sortimenten / Warengruppen die Stand-
orte, wo sie diese Artikel in der Regel einkaufen. Pro Sortiment / Warengruppe waren jeweils
drei Nennungen moglich.

Die Balinger Befragten nannten als Haupteinkaufsstandort fir Einkdufe in der Branche Nah-
rungs- und Genussmittel fast ausschlieBlich Standorte innerhalb der Stadt Balingen (rund
95 %). Insbesondere die Nah- und Grundversorgungsstandorte ibernehmen eine liberge-
ordnete Bedeutung (rd. 47 %). ErwartungsgemaR kaufen die Befragten im Balinger Umland
uberwiegend (rd. 70 %) in anderen Stddten Nahrungs- und Genussmittel ein. Dies ldsst sich
darauf zurtickzuftihren, dass Dinge des tdglichen Bedarfs in der Regel vor Ort — also in ihrer
eigenen Heimatstadt — gekauft werden.
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Abbildung 3:  Einkaufsstandorte fiir Nahrungs- und Genussmittel

Gebiet Balingen (n=237) Gebiet Umland (n=225)

Bisingen 7,3%
Haigerloch 6,4%
Geislingen 5,2%

B Balingen Innenstadt ® Nah- und Grundversorgungsstandorte Balingen**  *Gewerbegebiet ,Gehrn”; Mibel Rogg /

m Sonderstandorte Balingen®* Ralingen sonstige Kernstadt Widerholdstrakie

W sonstige Orte Versandhandel / Internet ** AlbrechtstraRe / Aldi / E-Center;
Buhren in Frommern / Edeka ; LisztstraBe
[Heselwangen) f Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Die Warengruppen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren weisen dhnliche Anteile bei den
Nennungen der hdufig fiir den Einkauf gewdhlten Standorte auf. Die Balinger Befragten
nannten als wichtigste Orte flir den Einkauf von Bekleidungs- und Textilartikeln sowie Schu-
hen und Lederwaren Standorte in Balingen, weshalb besonders die Balinger Innenstadt als ein
Haupteinkaufsstandort hervorgehoben werden kann. Des Weiteren werden in etwa 27 %
der Nennungen die sonstigen Orte genannt, wobei hier das Oberzentrum Stuttgart und das
Mittelzentrum Metzingen als groRte Konkurrenten des Balinger Umlands herauszustellen
sind. Beide Einkaufsstandorte weisen in dieser Warengruppe ein besonders starkes Angebot
auf (u. a. die Outletcity in Metzingen, Stuttgart mit diverseren gréReren Einkaufszentren). Fir
die Befragten im Umland ist die Stadt Balingen dennoch ein wichtiger Einkaufsstandort ftir
diese Warengruppen (rd. 31 %). Der Anteil des Versand- und Onlinehandels betragt bei bei-
den befragten Gruppen etwa 15 % und ist somit fiir den lokalen Handel deutlich spiirbar.

Abbildung 4:  Einkaufsstandorte fiir Bekleidung

Gebiet Balingen (n=238) Gebiet Umland (n=235)

Stuttgart 6,1%

*Gewerbegebiet ,Gehmn®; Mabel Rogg /

m Balingen Innenstadt ™ Nah- und Grundversorgungsstandorte Balingen** '
. . ) WiderholdstraRe
m 5onderstandorte Balingen Balingen sonstige Kernstadt
u sonstige Orte Versandhandel / internet ** AlbrechtstraBe / Aldi / E-Center;

Buhren in Frommern / Edeka ; Lisztstrale
[Heselwangen) [ Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016
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Abbildung 5: Einkaufsstandorte fiir Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren

Gebiet Balingen (n=226) Gebiet Umland (n=218)

*Gewerbegebiet ,,Gehrn®; Mibel Rogg /

m Balingen Innenstadt = Mah- und Grundversorgungsstandorte Balingen** iy
. ) Widerholdstraie
m Sonderstandorte Balingen®* Balingen sonstige Kernstadt
m sonstige Orte Versandhandel / Internet ** AlbrechtstraBe / Aldi / E-Center;

Buhren in Frommern [ Edeka ; LisztstraBe
[Heselwangen) / Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Als Haupteinkaufsstandort der Warengruppe Sport kann fiir die Balinger Befragten die Stadt
Balingen mit ihrer Innenstadt und ihren Sonderstandorten identifiziert werden. Der ver-
gleichsweise hohe Anteil von rund 18 % des Versand- und Onlinehandels macht jedoch
gleichzeitig deutlich, dass dieser Vertriebskanal heute splrbar genutzt wird. Von den Befrag-
ten im Umland werden zahlreiche andere Standorte (sonstigen Orte) zum Einkauf von Sport-
artikeln, -bekleidung und -schuhen genutzt (rd. 68 %).

Abbildung 6: Einkaufsstandorte fiir Sport (-artikel, -bekleidung, -schuhe)

Gebiet Balingen (n=162) Gebiet Umland (n=168)

W Balingen Innenstadt ® Nah- und Grundversorgungsstandorte Balingen** :S:w&:hagn:bi;t ~Gehm"; Mdbel Rogg /
erholdstralse

w Sonderstandorte Balingen® Balingen sonstige Kernstadt I

W sonstige Orte versandhandel / Internet ** AlbrechtstraRe / Aldi / E-Center;

Buhren in Frommern / Edeka ; Lisztstrale
[Heselwangen) / Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

In der Warengruppe Elektronik / Multimedia zeigt sich, dass mehr als die Hélfte der Befrag-
ten Balinger ihre Stadt als Haupteinkaufsstandort nutzen. Zahlreiche Nennungen weist auch
hier die Balinger Innenstadt auf. Der Abfluss der Balinger Kaufkraft in sonstige Stadte ist vor
allem auf ein stdrkeres regionales Konkurrenzangebot zurtickzufiihren, wie z. B. der Media
Markt in Albstadt. Die Befragten im Einzugsgebiet der Stadt Balingen nannten als Hauptein-
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kaufsstandorte flr Einkdufe in der Branche Elektronik / Multimedia Giberwiegend sonstige
Orte. Mit knapp 40 % der Nennungen ist jedoch der Anteil der Balinger Standorte jedoch
vor der regionalen Konkurrenzsituation insgesamt als positiv zu bewerten.

Abbildung 7:  Einkaufsstandorte fiir Elektronik und Multimedia

Gebiet Balingen (n=205) Gebiet Umland (n=202)
0,9%
7.2%
157% 2,7% 17,7%
m Balingen Innenstadt ® Nah- und Grundversorgungsstandorte Balingen** “Gewerbegebiet ,,Gehm"; Mobel Rogg /

Widerholdstrale
u Sonderstandorte Balingen™* Balingen sonstige Kernstadt

m sonstige Orte Versandhandel / Internet ** Albrechtstrale [/ Aldi / E-Center;
Buhren in Frommern [ Edeka ; LisztstraBe
[Heselwangen) / Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

In der Branche der Mébel wird die tiberdurchschnittliche und auch regionale Bedeutung der
Sonderstandorte Balingens, besonders die groRformatigen Standorte des Anbieters Rogg
(Mobel Rogg und Rogg & Roll), sichtbar. Jeweils rund die Hélfte der Befragten gaben diese
als Haupteinkaufsstandorte fiir Einkdufe in der Warengruppe Mébel an. Erwartungsgemaf
Ubernimmt die Innenstadt Balingens eine untergeordnete Rolle in dieser Warengruppe. Als
hdufige Nennung bei der Kategorie der sonstigen Orte lésst sich vor allem die Gemeinde
Owingen mit dem regional verankerten Mdbelmarkt ,Wohn Schick” hervorheben.

Abbildung 8:  Einkaufsstandorte fiir Mobel

Gebiet Balingen (n=205) Gebiet Umland (n=188)
1,5%

7.8%

6,8%

3.4%

0,4%
m Balingen Innenstadt ™ Mah- und Grundversorgungsstandorte Balingen** ‘Glewerhegebiet wGehrn®; Mdbel Rogg /

Widerholdstrae

u Sonderstandorte Balingen* Balingen sonstige Kernstadt

W sonstige Orte versandhandel / Internet ** Albrechtstrae / Aldi / E-Center;
Buhren in Frommern / Edeka ; Lisztstrale
(Heselwangen) [ Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016
Fur die Warengruppe der Baumarktartikel gaben die Balinger Befragten als wichtigste Ein-
kaufsstandorte zu etwa zwei Drittel die Sonderstandorte Balingens an. Insgesamt werden nur
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in weniger als 5 % der Nennungen von den Befragten Balingern Standorte auBerhalb der
Stadt Balingen genannt. Auch fiir die Befragten aus dem Umland tibernehmen die Sonder-
standorte eine bergeordnete Bedeutung (rd. 44 %). Hier zeigen sich insbesondere der Ein-
fluss der vorhandenen gréBeren Anbieter an dem Sonderstandort Gehrn (u. a. die Anbieter
Bauhaus und Toom).

Abbildung 9:  Einkaufsstandorte fiir Baumarktartikel

Gebiet Balingen (n=160) Gebiet Umland (n=170)

2,9%

om '? cl
*Gewerbegebiet ,Gehrn®; Mibel Rogg /
Widerholdstrafe

 Balingen Innenstadt ® Nah- und Grundversorgungsstandorte Balingen**
w Sonderstandorte Balingen® Balingen sonstige Kernstadt

u sonstige Orte Versandhandel / internet ** albrechtstraie / Aldi / E-Center;
Buhren in Frommern [ Edeka ; Lisztstrake
(Heselwangen) [/ Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Abbildung 10: Einkaufsstandorte fiir Gartenmarktartikel

Gebiet Balingen (n=155) Gebiet Umland (n=175)
1,0% 2,7%

LA L

begebiet ,Gehrn”; Mibel Rogg /

® Balingen Innenstadt = Mah- und Grundversorgungsstandorte gen*
mderholdshaﬁe

m Sonderstandorte Balingen® Balingen sonstige Kernstadt

m sonstige Orte versandhandel / Internet ** pAlbrechtstrae / Aldi f E-Center;
Buhren in Frommern / Edeka ; Lisztstralle
(Heselwangen) [ Edeka

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Ein &hnliches Bild zeigt sich auch bei der Warengruppe der Gartenmarktartikel. Als die wich-
tigsten Einkaufsstandorte fiir die Balinger Befragten lassen sich ebenfalls die Sonderstandorte
der Stadt Balingen (rd. 53 %) sowie die Innenstadt (rd. 25 %) selbst nennen. Fir die Befrag-
ten im Umland bilden sonstige Orte (rd. 55 %), insbesondere Albstadt und Hechingen, und
die Sonderstandorte der Stadt Balingen (rd. 36 %) die préferierten Einkaufsstandorte.
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Haufigkeit des Einkaufs in Balingen

Rund 90 % der Balinger Befragten gaben an, dass sie regelmdRig bis hdufig in Balingen ein-
kaufen. Dieser Wert bestatigt die oben vorgestellten durchweg guten Kaufkraftbindungen.
Die Bewohner Balingens greifen hauptsachlich auf die 6rtlichen Einzelhandelsangebote zu-
rick. Nur rund 1 % der Bewohner Balingens kaufen nie in Balingen ein. Ein differenziertes
Bild zeigt sich bei den Befragten im Umland. Jeweils knapp die Halfte geben an regelmaRig
bzw. unregelmaBig in Balingen einzukaufen. Insgesamt ist in diesem Zusammenhang auf
vielfaltigere Angebote in dem naheliegenden Oberzentrum Stuttgart bzw. in dem Mittelzent-
rum Metzingen hinzuweisen. Des Weiteren werden in der Regel Sortimente der kurzfristigen
Bedarfsstufe am jeweiligen Wohnort erworben. Vor diesem Hintergrund sind die erzielten
Werte als gut zu beurteilen.

Abbildung 11: Haufigkeit des Einkaufs in Balingen

Gebiet Balingen Gebiet Umland

1%

10%

48%

48%

89%

RegelmaRig / haufig unregelmaRig / selten M Nie

n=300 n=300

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Motive fiir und gegen einen Einkauf in Balingen

In diesem Zusammenhang wurden die Befragten auch nach ihren Griinden gefragt, warum
sie das Einzelhandelsangebot Balingens regelméBig bzw. eher selten nutzen. Die Balinger
Befragten sowie die Befragten aus dem Umland hoben besonders die groBe Auswahl, die
gute Erreichbarkeit mit dem Auto, die gute Qualitdt des Angebots sowie die gute Einkaufs-
atmosphdre hervor. Als Beispiele flir sonstige Griinde kénnen persénliche Anliegen in der
Stadt und die kurzen Wege in der Stadt genannt werden.
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Abbildung 12:  Motive fiir einen Einkauf in Balingen

Gute Einkaufsatmosphdre

Ansprechende stadtebauliche Gestaltung des Einkaufsstandortes
Einkauf wird mit anderer Aktivitdt gekoppelt

Gut mit dem Auto zu erreichen

Gutes OPNV-Angebot

Gute Rad- und FuBwegeverbindung
Gute Parkmdglichkeiten

GroRe Auswahl

Preisglinstiges Angebot

Gute Qualitdt des Angebots

Gute Beratung

Gute Serviceangebote

Ansprechende AuRendarstellung der Ge-schifte

Ansprechende Warenprdsentation in den Geschadften | Balingen n=820

Sonstige Griinde

52 mUmland =374
I

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Hinsichtlich der Motive, die gegen einen Einkauf in Balingen sprechen, zeigt sich bei den
Befragten kein eindeutiges Bild, da insgesamt nur wenige Nennungen zu verzeichnen sind
und diese sehr differenziert sind. Die am Haufigsten genannten Griinde von den Balinger
Befragten, die gegen einen Einkauf vor Ort sprechen sind, dass der Einkauf woanders mit
einer anderen Aktivitdt gekoppelt wird und es woanders mehr Auswabhl gibt. Fiir die Befrag-
ten aus dem Umland spielen neben den eben genannten auch die bessere Erreichbarkeit an-
derer Orte und sonstige Griinde eine wichtige Rolle. Die hdufigsten Nennungen bei den
sonstigen Griinden waren die Entfernung und der Kauf von Waren am Wohnort, der als be-
quemer eingestuft wird.

Abbildung 13: Motive gegen einen Einkauf in Balingen

Woanders mehr Einkaufsatmosphére m Balingen  n=48

Woanders ansprechendere stadtebauliche Gestaltung des Einkaufsstandortes m Umland n=212

Einkauf wird woanders mit anderer Aktivitit gekoppelt

Andere Orte mit dem Auto besser erreichbar

Woanders besseres OPNV-Angebot ‘F

Hrf

32

Woanders bessere Rad- und FuBwegeverbindung

Woanders bessere Parkmdglichkeiten 13
Woanders mehr Auswahl 17
Anderswo giinstiger

6
6
|
\
;
6
7
7
1
2

1

Woanders bessere Qualitdt des Angebots

Woanders bessere Offnungszeiten P 1
Woanders bessere Serviceangebote r

Woanders ansprechendere AuRendarstellung der Geschifte

L

Woanders ansprechendere Warenprdsentation 1

66

|

Sonstige Griinde
1

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016
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Fehlende Sortimente und / oder Geschéfte in Balingen

Hinsichtlich moglicher neuer Sortimente bzw. Geschafte in Balingen zeigt sich bei den Befrag-
ten ein relativ eindeutiges Bild. Bei den Balinger Befragten sehen rund 37 % und bei den Be-
fragten aus dem Umland nur 20 % Optimierungsbedarf zur Ansiedlung neuer Einzelhandels-
betriebe. Damit zeigt sich hinsichtlich der Einkaufssituation ein insgesamt positives Gesamt-
bild.

Hinsichtlich der Verbesserungsméglichkeiten wurden sowohl von den Balinger Befragten als
auch von den Befragten aus dem Umland dhnliche Wiinsche gedufBert. Als fehlende Sorti-
mente wurden hier vor allem Bekleidung, Drogeriewaren und Elektronik / Multimedia ge-
nannt. Zudem werden spezielle Sport- und Outdoorgeschafte sowie kleinere Nahrungs- und
Genussmittelbetriebe vermisst.

Abbildung 14: Fehlende Sortimente und / oder Geschéfte in Balingen

Gebiet Balingen

Bekleidung 54
Drogerie 27
Elektronik / Multimedia 14
Nahrungs- und Genussmittel 8
Sportartikel und -bekleidung 8
Schmuck 5
Handarbeit 13
Hobbyartikel 7@
Mdobel / Einrichtung 5
Dienstleistungen / Gastronomie |13

Sonstige Sortimente 16 n= 147

Gebiet Umland

Bekleidung 28
Drogerie 16
Elektronik / Multimedia 10 |
Nahrungs- und Genussmittel 5
Sportartikel und -bekleidung 6
Schmuck 1
Hobbyartikel 4
Mdbel / Einrichtung 1
Dienstleistungen / Gastronomie 1

Sonstige Sortimente 8 n=77

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016
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Fehlende Lebensmittelangebote in der Innenstadt von Balingen

Hinsichtlich der Lebensmittelangebote ist der GroBteil der Befragten zufrieden mit dem der-
zeitigen Angebot und sieht demnach keinen weiteren Bedarf an Lebensmittelangeboten.
Rund 21 % der Balinger Befragten und knapp 10 % der Befragten aus dem Umland vermis-
sen Lebensmittelangebote in der Innenstadt und wiinschen sich die Entwicklung neuer Le-
bensmittelgeschéfte. Dabei wird von den Befragten insbesondere der Wunsch nach weiteren
spezialisierten Fachgeschaften gedufert, wie beispielsweise Metzgereien, Obst- und Gem(i-
sehdndler und Geschafte fiir die internationale bzw. gehobene Kiiche.

Abbildung 15: Fehlende Lebensmittelangebote in der Innenstadt

Gebiet Balingen

mehr Einzelhandel im Aligemeinen | 10
Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus 10
Supermarkt 11

Lebensmitteldiscounter 1

Lebensmittelmarkt 3

weitere Fachgeschifte | 22

Sonstiges | a n=71

Gebiet Umland

mehr Einzelhandel im Allgemeinen 6
Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus 5
Supermarkt 9
Lebensmitteldiscounter 4
Lebensmittelmarkt 3

weitere Fachgeschafte 11

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016

Attraktivierung der Balinger Innenstadt

Hinsichtlich der Verbesserungsméglichkeiten zur Attraktivierung des Balinger Einkaufsstan-
dortes wurden neben Ideen zu den Einkaufsbedingungen selbst auch viele Ideen zu allgemei-
nen Angeboten in der Innenstadt genannt. Dabei haben die Befragten Balingens in der Regel
dhnliche Vorstellungen wie die Befragten aus dem Umland. Insbesondere werden Wiinsche
nach mehr oder verbesserter Gastronomie und nach mehr Parkmdglichkeiten gedulert. Ver-
besserungsmoglichkeiten werden zudem auch in der Entwicklung spezieller Fachgeschafte,
mehr kulturelle Veranstaltungen / Angebote und einem gréBerem Freizeit- und Bildungsan-
gebot gesehen.
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Abbildung 16: Verbesserungsmdoglichkeiten fiir eine attraktivere Innenstadt

grundsatzlich zufrieden

Mehr oder verbesserte Gastronomie

Mehr kulturelle Veranstaltungen / Angebote
Bestimmte spezielle Fachgesch3fte
Verbessertes Lebensmittelangebot

Andere [ einheitliche Ladendffnungszeiten
Bessere Warenprasentation

Verbesserte Serviceangebote

Maoglichkeit eines Lieferservice

GroReres Angebot fir Kinder und Jugendliche
Groleres Freizeit- und Bildungsangebot
Attraktive stadtebauliche Gestaltung der Innenstadt
Bessere Erreichbarkeit mit dem Auto

Mehr Parkmdoglichkeiten

Bessere OPNV-Anbindung der Ortsteile
Erreichbarkeit mit 6ffentl. Verkehrsmitteln
Bessere Kinderbetreuung

Sonstige Nennungen*

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016
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Ansiedlung groBerer Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt

Die Balinger Befragten sowie die Befragten im Umland haben eine vergleichsweise &hnliche
Meinung zu den derzeit diskutierten Ansiedlungen von neuen und gréBeren Einzelhandels-
betrieben in der Innenstadt. Jeweils etwa die Halfte steht dieser Entwicklung grundsatzlich
positiv gegeniiber. Im Vergleich zu den Befragten im Umland haben jedoch 30 % der Balin-
ger Befragten eine grundsétzlich negative Haltung. Insgesamt wird diese Entwicklung von
den beiden befragten Gruppen jedoch sehr differenziert bewertet.

Abbildung 17:  Ansiedlung groBerer Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt

Gebiet Balingen Gebiet Umland
3%

n= 300 n= 300
= grundsatzlich positiv m grundsatzlich negativ ® habe keine Meinung dazu M st mir nicht bekannt

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Haushaltsbefragungen im Oktober / November 2016
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4.5 Ergebnisse der Hindler- bzw. Unternehmensbefragung

Die Befragung der Balinger Einzelhdndler, die mit den Facetten des Standorts und Entwick-
lungen im Einzelhandel vertraut sind, zielt darauf ab, Meinungen und Einschatzungen in Er-
fahrung zu bringen sowie ein Stimmungsbild zur aktuellen Situation und méglichen Entwick-
lungsperspektiven zu erhalten. So kdnnen die detaillierten Kenntnisse der Einzelhdndler in die
Bewertungen des Gutachters mit einbezogen werden.

Mit Hilfe eines Leitfragebogens wurden die Gesamtsituation des Handelsstandorts Balingen,
Starken und Schwéchen des Hauptgeschaftsbereichs und die Konkurrenzsituation zu umlie-
genden Standorten beleuchtet. Im Folgenden werden die zentralen Aussagen anonym skiz-
ziert und zusétzlich ein Vergleich zu den Fragen aus der bestehenden Balinger Einzelhandels-
konzeption (2005) gezogen.

Struktur der Befragung

Insgesamt beteiligten sich an der Befragung 37 Handler. Der Giberwiegende Teil (rd. 75 %)
der teilnehmenden Befragten waren inhabergefiihrte Handler. Die Mehrheit der Befragten
hat ihren Betrieb in der Balinger Innenstadt (rd. 70 %). Hinsichtlich der Eigentumsstruktur
zeigte sich ein sehr ausgeglichenes Gesamtbild mit fast gleichmaBigen Anteilen aus Mietern
und Eigentiimern des jeweiligen Betriebes.

Wesentliche Ergebnisse der Befragung in den einzelnen Fragekategorien

Die Befragten sahen das abgelaufene Geschéftsjahr (2015) groRtenteils positiv. Mehr als

75 % der Befragten waren zufrieden bis sehr zufrieden mit diesem Handelsjahr. Im Vergleich
zu der Befragung aus dem Jahr 2005 kann eine positive Entwicklung der Gesamtzufriedenheit
festgestellt werden, da 2005 nur 37 % der Befragten angaben zufrieden oder sehr zufrieden

uber die Umsétze des abgelaufenen Geschaftsjahres zu sein.

Abbildung 18: Zufriedenheit mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr (2015)

Sehr zufrieden

22% Zufrieden

Weder noch/Durchschnitt

M nicht zufrieden
54%

B (berhaupt nicht zufrieden

Quelle: Handlerbefragung Oktober / November 2016, n = 37
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Abbildung 19: Investitionsbereitschaft in den eigenen Betrieb

H Innenausbau/Schaufenster

® Immobilie

m Sortiment/Warenprasentation

B Neue Geschiftsoffnung
Sonstiges

H Keine Angabe

Quelle: Handlerbefragung Oktober / November 2016, n = 37

Die Investitionsfreude der Befragten ist seit 2005 angestiegen. Rund 70 % der Befragten
haben in den letzten Monaten investiert und hierbei auch mehrfach Investitionen vorge-
nommen. Im Jahr 2005 gaben nur 53 % der Befragten an in den letzten Monaten Investitio-
nen getdtigt zu haben. Die Befragten investierten aktuell (2016) am Meisten in ihr Sortiment
bzw. in die Warenprdsentation

Abbildung 20: Fehlende Sortimente / Geschéfte in Balingen

M Nein
mJa

keine Angabe

Quelle: Handlerbefragung Oktober / November 2016, n = 37

Hinsichtlich méglicher neuer Sortimente bzw. Geschafte in Balingen zeigt sich bei den
Héandlern ein relativ eindeutiges Bild. Nur rd. 30 % der Handler sehen hier Optimierungsbe-
darf zur Ansiedlung neuer Betriebe.
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Abbildung 21:  Bewertung der Einkaufssituation in Balingen (insgesamt)

Gute Einkaufsatmosphare

Ansprechende stadtebauliche Gestaltung
Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt
Gut mit dem Auto zu erreichen

Gutes OPNV-Angehot

Gute Rad- und FuRBwegeverbindung

Gute Parkmoglichkeiten

GrolRe Auswahl

Preisglinstiges Angebot

Gute Qualitdt des Angebots
Gute Beratung
Gute Serviceangebote

Ansprechende AufRendarstellung der Geschdfte

Ansprechende Warenprasentation in den Geschaften

Woanders mehr Einkaufsatmosphare

Woanders ansprechendere stddtebauliche Gestaltung des...
Einkauf wird woanders mit anderer Aktivitdt gekoppelt
Andere Orte mit dem Auto besser erreichbar
Woanders besseres OPNV-Angebot

Woanders bessere Rad- und FuBwegeverbindung
Woanders bessere Parkmdglichkeiten

Woanders mehr Auswahl

Anderswo gilinstiger

Woanders bessere Qualitdt des Angebots

Woanders bessere Offnungszeiten

Woanders bessere Serviceangebote

Woanders ansprechendere Aufendarstellung der Geschifte

Woanders ansprechendere Warenprasentation

Quelle: Handlerbefragung Oktober / November 2016, n = 306 bzw. 45

In Bezug auf die Gesamtbewertung der Einkaufssituation in Balingen zeigt sich ein sehr posi-
tives Gesamtbild. Insbesondere die gute Einkaufsatmosphéare sowie die ansprechende Prasen-
tation der Geschéfte verbunden mit dem Beratungs- und Serviceangebot wird von den Be-
fragten geschatzt. Verbesserungsmoglichkeiten werden am ehesten in den einheitlichen Off-
nungszeiten der Geschafte bzw. in den Parkplatzmdéglichkeiten gesehen.

Hinsichtlich der Verbesserungsmaéglichkeiten zur Attraktivierung des Balinger Einkaufsstan-
dortes wurden in der offenen Antwortmoglichkeit zahlreiche Umsetzungsideen fiir Handler
und Stadt benannt. Insbesondere der weitere Ausbau des Marketings und Eventangebotes in
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der Innenstadt sowie die bessere Vernetzung des Handels z. B. mit einheitlichen Offnungszei-
ten und der Online-Prdsenz wurde von den Befragten angegeben. Zusammen mit der um-
fangreichen Profilierung der Innenstadt mit entsprechenden Angeboten fiir die Besucher soll
eine Verbesserung der Wahrnehmung der Innenstadt erreicht werden. Auch der HGV Balin-
gen wurde fir seine Arbeit ausdriicklich gelobt.

Auch die Verbesserung der Online-Prasenz wurde von zahlreichen Handlern beflirwortet.
Dies betrifft sowohl den eigenen Handel als auch das innerstadtische Angebot, z. B. in Form
eines freien W-LAN-Angebotes in der Innenstadt. Die Ergebnisse der jeweiligen Online-
Aktivitdten der Handler zeigen, dass das Medium Internet bereits haufig als Werbe- oder
Vertriebsplattform in Balingen genutzt wird.

Abbildung 22: Bedarf fiir die Innenstadt zur Ansiedlung groéBerer
Einzelhandelbetriebe

W Grundsétzlich positiv

W Grundsatzlich negativ

M ist mir nicht bekannt

= neutral

M keine Angaben

Quelle: Handlerbefragung Oktober / November 2016, n = 37

Die derzeit diskutierte Ansiedlung von neuen und gréBeren Einzelhandelsbetrieben in der
Balinger Innenstadt wird sehr differenziert von den Handlern bewertet. Insgesamt stehen rd.
50 % der Handler der Ansiedlung kritisch gegeniiber. Uberwiegende Griinde fiir die Ein-
schatzung sind einerseits die Angst vor Verdrdngung der inhabergefiihrten Geschéfte durch
die Filialisten. Auf der anderen Seite sehen viele Handler auch das Potenzial einer solchen
Neuansiedlung von gréBeren Betrieben durch die Bereicherung und den Kundenneugewin-
nung durch Filialisten. Zum einen wird das bestehende Angebot und der Branchenmix als
ausreichend angesehen, zum anderen wird der Kundenverlust an Stadte wie Reutlingen oder
Stuttgart beméngelt.
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlicksichtigung der tibergeordneten Rahmenbedingungen werden im Folgenden das
Standortprofil und die Einzelhandelsstruktur der Stadt Balingen dargestellt. Im Rahmen des
Standortprofils werden sowohl einzelhandelsrelevante als auch stadtebauliche Gesichtspunkte
betrachtet. Auf Grundlage der im April 2016 durchgefiihrten flichendeckenden primérstatis-
tischen Einzelhandelserhebung und der stddtebaulichen Beurteilung der Versorgungsstandor-
te wird die derzeitige Angebotssituation im gesamten Balinger Stadtgebiet bewertet.

Diesbezliglich ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei der nachfolgenden Analyse um eine
~Momentaufnahme" des einzelhandelsrelevanten Angebotes zum Erhebungszeitpunkt han-
delt. Zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgte BetriebsschlieBungen oder betriebliche Verdnde-
rungen konnten nur bedingt beriicksichtigt werden.

5.1 Gesamtstidtische einzelhandelsrelevante Kennziffern

Der einzelhandelsrelevante Angebotsbestand in der Stadt Balingen stellt sich zum Zeitpunkt
der Erhebung wie folgt dar:

Die gesamtstadtische Verkaufsflaiche von rund 121.900 m? verteilt sich auf insge-
samt 227 Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu der bestehenden Einzelhandels-
konzeption aus dem Jahr 2005 zeigt sich sowohl hinsichtlich der Gesamtverkaufsfla-
che (2005: rd. 133.700 m2) als auch in Bezug auf die Gesamtanzahl der Betriebe
(2005: 269 Betriebe) eine leicht riicklaufige Entwicklung'. Diese Entwicklung deckt
sich mit dem bundesdeutschen Trend.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb betrdgt rund 540 m2 und liegt
damit sehr deutlich tiber dem bundesdeutschen Schnitt von rd. 230 m2. Die bundes-
weit zu beobachtende Verkaufsflichenausweitung, bei einer sich gleichzeitig vollzie-
henden absoluten Abnahme der Einzelhandelsbetriebe ist somit auch in Balingen
festzustellen. Wobei in Balingen auch eine Reihe von grolflachigen Betrieben vor-
handen ist und somit in diesem Fall diesen Wert splrbar erhéhen. Insbesondere der
groRformatige Betrieb Mdbel Rogg spielt hierbei eine entscheidende Rolle.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrdgt rd. 3,6 m2 pro Ein-
wohner und rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen —
deutlich Gber dem bundesdeutschen Mittel von rund 1,5 m2 pro Einwohner. Auch im
Vergleich zu anderen Kommunen dhnlicher GréRenordnung liegt dieser Wert deut-
lich tiber dem Durchschnitt. Zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert al-
ler Kommunen mit 25.000 — 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker +
Kruse Datenbank betrdgt rund 2,0 m2. Auch hier liegt die Stadt Balingen deutlich
uber dem Durchschnitt.

2" GMA (2005): Die GroBe Kreisstadt Balingen als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk: Fort-

schreibung 2005 der GMA-Markt- und Standortuntersuchung 1999. Ludwigsburg.
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= ErwartungsgemaR liegen die quantitativen Angebotsschwerpunkte in der nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 15.300 m?
Verkaufsflache) sowie in der flichenintensiven Branche Mébel (rd. 41.500 m? Ver-
kaufsfliche). Aber auch die in der Regel (innerstddtische) Leitbranche Bekleidung
weist mit rund 11.500 m2 Verkaufsflache eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Angebotssituation nach Warengruppen
Differenziert nach Warengruppen stellt sich die gesamtstadtische Angebotssituation des
Balinger Einzelhandels wie folgt dar:

Tabelle 9: Einzelhandelssituation in Balingen nach Warengruppen

einwohnerbezo-
gene Verkaufsfla-

Verkaufsfliche (el £ Gt

Warengruppe (in m?) verk;;fs:yil)éiche chenausstattung
(in m%/Kopf)
Nahrungs- und Genussmittel 15.300 13 % 0,45
Blumen (Indoor)/Zoo 3.950 3% 0,12
Gesundheit und Koérperpflege 2.400 2% 0,07
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Buicher 1.750 1% 0,05
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 23.350 19 % 0,69
Bekleidung 11.500 9 % 0,34
Schuhe/Lederwaren 3.250 3% 0,10
GPK/Haushaltswaren 4.050 3% 0,12
Spielwaren/Hobbyartikel 950 1% 0,03
Sport und Freizeit 3.300 3% 0,10
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 23.050 19 % 0,68
Wohneinrichtung 7.300 6 % 0,21
Moébel 41.550 34 % 1,22
Elektro/Leuchten 2.900 2% 0,09
Elektronik/Multimedia 2.150 2% 0,06
medizinische und orthopédische Artikel 1.400 1% 0,04
Uhren/Schmuck 550 <1% 0,02
Baumarktsortimente 8.950 7 % 0,26
Gartenmarktsortimente 10.600 9 % 0,31
uberwiegend langfristiger Bedarf 75.350 62 % 2,21
Sonstiges 200 <1% <0,1
Gesamt 121.950 100 % 3,58

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen moglich); PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik
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Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Mit rd. 15.300 m?2 Verkaufsfliche entféllt der zweitgroBte Verkaufsflichenanteil
(rund 13 %) der Gesamtverkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch der groRte Anteile der Betriebe (71 Be-
triebe, rd. 31 %) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammen-
hang insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metz-
gereien) eine wesentliche Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachen-
ausstattung von 0,45 m2/ Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (vgl. Tabelle 9) liegt leicht Giber dem bundesdurchschnittlichen Orientie-
rungswert von aktuell rund 0,40 m2/ Einwohner. Dieser Gberdurchschnittliche Wert
unterstreicht eine sehr gute Angebotsausstattung in dieser Warengruppe.

Auch die Angebotsausstattungen in den librigen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs sind, insbesondere im Vergleich zu Stadten ahnlicher GréBenordnung, als
umfangreich einzustufen. Vor allem in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo
(rund 3.900 m? Verkaufsflache) zeigt sich hinsichtlich der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattung ein tiberdurchschnittlicher Wert mit 0,12 m2 / Einwohner.

In Summe entfallen mit rund 23.400 m2 rd. 19 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
fliche sowie mit 98 Betrieben rd. 43 % aller Einzelhandelsbetriebe auf liberwie-
gend dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnende Einzelhandelsangebote.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

In den Warengruppen des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflachenangebot von rund 23.000 m2, was einem Anteil von ca. 19 % an
der gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Der quantitative Angebots-
schwerpunkt liegt dabei in der zentrumsprdgenden Leitbranche Bekleidung, die
mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rund 11.500 m?2 iiber rund 9 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache verfiigt.

In den ebenfalls zentrenprdgenden Leitbranchen Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik/Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und Frei-
zeit zeigen sich gesamtstddtische Verkaufsflaichen zwischen 1.000 m2 und

4.000 m?, was Anteilen zwischen 1 und 3 % am gesamten Verkaufsflachenange-
bot der Stadt Balingen entspricht. Die einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstat-
tungen bewegen sich Gber den Durchschnittswerten vergleichbar groRer Stadte.

Mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung von 0,68 m2/ Ein-
wohner fiir iberwiegend mittelfristige Bedarfsguter stellt sich das aktuelle Ange-
bot im Balinger Einzelhandel unter quantitativen Gesichtspunkten als sehr gut bezie-
hungsweise als deutlich Giber dem Durchschnitt liegend dar.

'3 Eine Bewertung der Qualitit und der rdumlichen Komponente erfolgt in Kapitel 5.4.
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Angebotssituation des liberwiegend langfristigen Bedarfs
Mit insgesamt rd. 75.400 m2 Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der langfris-
tigen Bedarfsstufe einen Anteil von rd. 62 % am gesamtstéddtischen Verkaufsflachen-
angebot ein. Die absolut groften warengruppenspezifischen Verkaufsflichenanteile ent-
fallen dabei auf Mébel (rund 41.500 m2). Das Verkaufsflichenangebot verteilt sich da-
bei auf insgesamt 12 Betriebe. Mit dem groBformatigen Angebot des Anbieter Rogg ist
jedoch ein GroBteil des Angebotes auf einem Anbieter vereint.

Die einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattungen im langfristigen Bedarfsbe-
reich weisen ein Spektrum zwischen 0,02 m?/Einwohner (Uhren / Schmuck) und

1,22 m2/Einwohner (Moébel) auf, was in erster Linie ebenfalls auf den Flachenanspruch
der einzelnen Produkte zurtickzufiihren ist. Im Vergleich zu den durchschnittlichen, wa-
rengruppenspezifischen Verkaufsflichenausstattungen vergleichbar grofRer Stadte mit
mittelzentraler Versorgungsfunktion zeigt sich, dass sich auch die Warengruppen des
langfristigen Bedarfs durchweg tGber dem Durchschnitt bewegen (0,94 m2/Einwohner™).

5.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender
Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten Uberblick Giber
die rdumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Balinger Stadtgebiet. Diffe-
renziert nach Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsflachenan-
gebot der Stadt Balingen wie folgt dar:

Tabelle 10:  Verteilung der Betriebe und Verkaufsfliche auf die Balinger
Stadtteile (z. T. gerundete Werte)

Kernstadt Balingen 14.488 151 70.300 58 %
Heselwangen 946

Endingen (SO Gehrn) 2.350 27 42.300 35 %
Engstlatt 1.869 5 300 >1%
Erzingen 781 3 100 >1%
Ostdorf 1.528 7 800 1%

Streichen 554 1 100 >1%
Zillhausen 858 2 < 100 >1%

4 Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Stddte und
Gemeinden zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.
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Weilstetten 3.731 7 600 1%
RoBwangen 717 1 100 >1%
Frommern / Dirrwangen 5.939 23 7.300 6 %
Stockenhausen 267

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Balingen, April
2016 sowie Einwohnerzahlen der Stadt Balingen (Stand: 12/2015) * gerundete Werte

Insgesamt ist eine rdumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots in den Stadt-
teilen Kernstadt Balingen und Endingen (Gewerbegebiet Gehrn) festzustellen. Mit
rund 178 Betrieben befinden sich knapp 80 % aller Anbieter beziehungsweise mit
rund 112.600 m2 Verkaufsflache liber 90 % des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebotes innerhalb dieser beiden Stadtteile. Die Angebotsschwerpunkte liegen
dabei insbesondere in der Balinger Innenstadt als auch an dem Sonderstandort
Gehrn, der zahlreiche groBflachige Einzelhandelsbetriebe beheimatet.

Eine weitere Verkaufsflaichenkonzentration befindet sich im Stadtteil Frommern, der
circa 4 km stdlich der Kernstadt Balingen liegt. Dort sind insgesamt 23 Einzelhan-
delsbetriebe lokalisiert, die tiber eine Verkaufsflaiche von rd. 7.300 m?2 verfiigen. In-
nerhalb dieses Stadtteils befinden sich rd. 6 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.
Aufgrund der vergleichsweise hohen Anzahl der Betriebe, ist dort eine hohe Kon-
zentration an kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben zu finden.

In den Ubrigen Stadtteilen ist das vorhandene Angebot insgesamt sehr kleinteilig
und beschrankt sich zumeist auf Lebensmittelliden, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks und Getrankemarkte.

Raumlich-funktionale Angebotsstruktur

In Bezug auf die raumlich-funktionale Angebotsstruktur ist insbesondere die Balinger Innen-
stadt hervorzuheben. Die Balinger Innenstadt mit ihrem zentralen Versorgungsbereich ist
der siedlungsrdumliche und kulturelle Mittelpunkt des Stadtgebietes. Neben dem zentralen
Versorgungsbereich ist aus Sicht des Einzelhandels im Balinger Stadtgebiet vor allem der
Sonderstandort Gehrn von Bedeutung fiir die radumlich-funktionale Versorgungsstruktur des
Balinger Einzelhandels. Dort angesiedelt sind zahlreiche groBRfldachige Anbieter aus allen Be-
darfsbereichen. Zudem ist der zentrale Versorgungsbereich Frommern ein wichtiger Bestand-
teil der rdumlich-funktionalen Angebotsstruktur. Dieser ist jedoch zu den beiden anderen
Angebotsstandorten deutlich kleinteiliger aufgestellt und die Einzelhandelsbetriebe verfiigen
Uberwiegend der kurzfristigen Bedarfsstufe zuzurechnende Einzelhandelsangebote. Darliber
hinaus teilen sich die restlichen Einzelhandelsbetriebe auf die kleineren Balinger Stadtteile auf.

An den zuvor genannten Angebotsstandorten stellt sich das quantitative Verkaufsflichenan-
gebot derzeit wie folgt dar:
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Beziiglich der Betriebsanzahl und der Verkaufsflichenausstattung setzt sich die Balinger
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) vom Ulbrigen Stadtgebiet ab. In diesem Stadt-
raum konzentriert sich sowohl die groRte Anzahl an Betrieben (126) als auch ein GroBteil
der Verkaufsfliche des Balinger Stadtgebietes (rd. 26.900 m2). Das in diesem Bereich lo-
kalisierte Angebot verteilt sich auf verschiedene Lagen und Dichten. Der eindeutige An-
gebotsschwerpunkt innerhalb der Innenstadt entféllt auf Angebote des mittelfristigen
Bedarfs (rund 14.700 m2 Verkaufsfldche) und hier insbesondere auf die Warengruppe
Bekleidung (rund 9.900 m? Verkaufsflache).

Vom gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebot entféllt damit rd. 22 % auf diesen
zentralen Bereich, die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb liegt bei rd. 210 m?,
was auf eine insgesamt kleinteilige Angebotsstruktur schlieBen lasst, die lediglich punktu-
ell durch groRflachige Betriebsformen ergénzt wird.

Eine weitere Angebotskonzentration zeigt sich im Sonderstandort Gehrn. Bei einer Ge-
samtverkaufsfliche von rund 41.700 m?2 (rd. 34 % der gesamtstddtischen Verkaufsfld-
che) sind in diesem Bereich 21 Einzelhandelsbetriebe ansassig, wobei die gréfiten Ver-
kaufsflichenanteile auf Angebote des langfristigen Bedarfs (rd. 29.900 m? Verkaufs-
flache) entfallen. Die in diesem Bereich ansdssigen Einzelhandelsbetriebe konzentrieren
sich im Wesentlichen entlang der Langen StraBe sowie der StraBe Wasserwiesen.

Im Ubrigen Stadtgebiet sind liberwiegend kleinteilige und nahversorgungsrelevante An-
gebote lokalisiert.
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Karte 5: Einzelhandelsschwerpunkte in Balingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

GroBflachiger Einzelhandel
Aktuell bestehen in Balingen 24 groBflachige Einzelhandelsbetriebe™ mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 95.400 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 11 % al-
ler Betriebe darstellen, umfassen sie mehr als drei Viertel (78 %) des gesamtstadti-
schen Verkaufsflichenangebots.

Rund 46.600 m? Verkaufsflache, d.h. fast die Halfte der Verkaufsflache der groRfla-
chigen Anbieter, entfdllt auf den Anbieter aus der Hauptbranche Mébel. Zu den
groBten Anbietern zdhlen insbesondere M&bel Rogg mit rund 35.000 m? und das
Mobelhaus Rogg & Roll mit rund 9.000 m? Gesamtverkaufsflache.

1> Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine

eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als grofRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab
einer Bruttogeschossfldche von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand
der GroRflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m?2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04,
4 C14.04,4 C3.05und 4 C 8.05).
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Karte 6: Réaumliche Verteilung der groBflachigen Einzelhandelsanbieter
GroRflachiger Einzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

Leerstehende Ladenlokale'®
Zum Erhebungszeitpunkt kénnen im gesamten Stadtgebiet insgesamt 17 leerste-
hende Ladenlokale mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 2.000 m2 identifiziert
werden"’. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 7 % der Ladenlokale und
rund 2 % der Verkaufsfliche. Die Leerstandsquote liegt damit in Bezug auf die Be-
triebe deutlich unter der , natiirlichen Fluktuationsrate” von bis zu 10 %.

Der groBte Teil (7 Betriebe) der Leerstande befindet sich im zentralen Versorgungs-
bereich der Balinger Innenstadt. Somit ist der gréBte Anteil in der zentralen Lage zu

' Die Erhebung der Leerstinde wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Balingen gepriift. Hierbei werden nur
Leerstdnde aufgefiihrt, die einzelhandelsrelevant sind und in Zukunft auch dieser Nutzung zugefiihrt werden
kdnnten.

" Die tatsichlich leerstehende Verkaufsfliche wird iber dem genannten Wert liegen, da einige Ladenlokale

nicht einsehbar waren und demnach die Verkaufsflichen weder ausgemessen noch geschatzt werden konnten.
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finden. Die meisten leerstehenden Ladenlokale sind sehr kleinteilig und verfligen
Uber meist deutlich weniger als 120 m2 Verkaufsflache.

Karte 7: Leerstande in der Stadt Balingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

Angebotssituation nach Lagekategorien
Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes hin-
sichtlich der stddtebaulichen Integration, d. h. der Unterscheidung zwischen

Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGBsowie § 11 (3) BauNVO (z. B. zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadt Balingen'®)

sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d. h. umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen unmittelbar zugeordnete Standorte oder

8 Die Analyse greift auf die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus der Einzelhandelskonzeption
aus dem Jahr 2008 zuriick.
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= stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d. h. Gewerbe- und Industriegebieten (z. B
Gewebegebiet Gehrn), ,Griine-Wiese"-Standorten, Standorten im AuBenbereich, zeigt
folgendes Bild:

Abbildung 23: Verteilung der Verkaufsflaiche und Betriebe nach Lagen

227 Betriebe Gesamtverkaufsflache:rd. 122.000 m?

B Zentrale Bereiche M stadtebaulich nicht integrierte Lage ® stadtebaulich integrierte Lage m SO Gehrn

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016; eigene Darstellung; gerundete Werte

m  Uber alle Angebotsstandorte im Balinger Stadtgebiet zeigt sich, dass sich der GroRBteil
der Betriebe (rund 63 % beziehungsweise 143 Betriebe) innerhalb der zentralen Be-
reiche befindet. Der Uiberwiegende Anteil der gesamtstadtischen Verkaufsflache ist
hingegen in nicht integrierten Lagen (rund 37 % beziehungsweise 45.200 m?) lokali-
siert. In nicht integrierten Lagen sind Uberwiegend groRflachige Betriebe mit einer durch-
schnittlichen Verkaufsfliche von mehr als 2.000 m? angesiedelt.

= Zusammen mit den sonstigen stadtebaulich integrierten sind liber 80 % der Betriebe
und knapp 30 % der Gesamtverkaufsflache in integrierten Lagen zu finden. Es han-
delt sich entsprechend tiberwiegend um kleinflachige Betriebe mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsfliche von weniger als 200 m2.

= Ergdnzend zu den zuvor genannten Lagekategorien befinden sich 8 % der Betriebe am
Sonderstandort Gehrn. Mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 41.700 m? besitzen sie
jedoch rund 34 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache.

= Insgesamt gesehen zeigt sich somit ein deutlich differenziertes Bild zwischen der raumli-
chen Verteilung der Betriebe und ihrer Verkaufsfldche. Insbesondere die grofformatigen
und autokundenorientierten Standorte und der Sonderstandort Gehrn prdgen — neben
der eher kleinteiligen strukturierten Innenstadt — die Balinger Einzelhandelsstruktur.
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5.3 Stadtebauliche Analyse der Angebotsschwerpunkte

Im Folgenden gilt es, den bestehenden Hauptgeschéaftsbereich sowie die zentralen Bereiche
in den Balinger Stadtteilen unter strukturellen und staddtebaulichen Gesichtspunkten zu be-
werten. Dieser Analyseschritt dient der Ableitung der raumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche und bildet damit die Grundlage flr einen wesentlichen Bestandteil der
Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren
die nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf der beste-
henden Einzelhandelskonzeption (= Marktgutachten) aus dem Jahr 2005.

Das heiBt: Alle zentralen Bereiche und Sonderstandorte wurden entsprechend ihrer damali-
gen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist
es allerdings moglich, dass — entsprechend der einzelhandelsrelevanten Entwicklung in den
letzten Jahren sowie unter Berlicksichtigung des derzeitigen Angebotsbestandes — zu den
damals abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten im Konzeptteil
dieser Einzelhandelskonzeption (ab Kapitel 7) neue hinzukommen bzw. ,alte” zuriickge-
nommen werden.

5.3.1 Hauptzentrum Innenstadt Balingen

Der Hauptgeschéftsbereich der Stadt Balingen stellt sich sowohl fiir den Stadtteil als auch fiir
die Gesamtstadt als siedlungsraumlicher, wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt dar. Der
multifunktionale Ortsmittelpunkt ist geprdgt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.

Abbildung 24: Innenstadt Balingen - FriedrichstrafRe

Quelle: eigene Aufnahmen

Die bauliche Substanz ist durchweg in einem guten und in weiten Teilen historischen Erhal-
tungszustand und weist keine nennenswerten, im Stadtbild auffallenden, Méngel auf.

Die langgezogene Balinger Innenstadt gliedert sich in verschiedene Teilrdume, die unter-
schiedliche stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Qualitdten besitzen. Insbesondere die
Kerninnenstadt um die Evangelische Stadtkirche an der FriedrichstraBe ist gepragt durch zahl-
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reiche dltere Gebdude sowie eine kleinteilige Struktur der Bebauung. Dies sorgt insgesamt fir
eine hohe Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum. Die Kerninnenstadt setzt sich aus hoch-
wertigem und teilweise inhabergefiihrtem Einzelhandel sowie aus einer Reihe von Dienstleis-
tern zusammen. Zusatzlich bilden sich durch die stadtebaulichen Strukturen zahlreiche ver-
winkelte und kleinteilige Stadtrdume aus, die innerhalb der Innenstadt einzelne und anspre-
chende Quartiere ausbilden. Dazu z&hlt auch der Bereich ,, Klein-Venedig" entlang der
Eyach, der sich an der alten Stadtmauer und einem alten Mihlkanal schldngelt. Auch in die-
sem sld-0stlichen Stadtbereich zwischen FriedrichstralRe / Neue StralRe finden sich zahlreiche
Dienstleister und inhabergeflihrte Fachgeschafte, die das stadtebaulich sehr ansprechende
Bild an dieser Stelle abrunden.

Neben , alteren” Stadtquartieren zeichnet sich die vielseitige Balinger Innenstadt auch durch
zahlreiche moderne Bausteine, die sich gut in das stddtebauliche als auch einzelhandelsrele-
vante Gesamtensemble integrieren, aus. Zu den moderneren Quartieren zahlt zweifelsohne
auch die BahnhofstraBe sowie die WilhelmstrafRe mit den gréBeren Einzelhandelsbausteinen
.Rewe" und ,Modepark Réther”. Aber auch der Bereich um den Viehmarktplatz mit zahlrei-
chen Gastronomieangeboten und kleinteiligem Einzelhandel stellt ein modernes und durch-
mischtes Stadtquartier dar.

Die Hauptlage des Balinger Hauptgeschaftsbereiches erstreckt sich im Wesentlichen auf den
als FuBgdngerzone gestalteten Bereich entlang der Friedrichstralle. Hinzu kommen noch die
zahlreichen direkt angrenzenden EckstrafRen die sich zwischen der Neuen Strafle und der Wil-
helmstraBe befinden. Den einzelhandelsrelevanten Kern bildet die in Teilen als FuBgdnger-
zone ausgebildete FriedrichstralBe, die aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestaltung und weite-
ren Aufwertungsmafnahmen eine hochwertige ,Flaniermeile” der Balinger Kernstadt bildet.
Neben zahlreichen inhabergefiihrten Fachgeschéften finden sich dort auch typische Filialisten
(u. a. Depot und Fielmann), wie sie in gut funktionierenden FuBgadngerzonen zu finden sind,
wieder. Die FriedrichstrafRe geht spater als langes Band in die BahnhofstraBe (iber und hat
trotz ihrer Lange eine vergleichsweise hohe Nutzungsdichte aufzuweisen. Auch in diesem
nordlichen Bereich der Friedrichstralle wechseln sich kleinere Fachgeschafte und groRere Fi-
lialisten (u. a. Osiander und Rossmann) ab und werden durch weitere innenstadtaffine
Dienstleister erganzt. Der weitergehende Bahnhofsvorbereich bzw. Busbahnhof entlang der
BahnhofstraBe ist im Gegensatz dazu durch deutlich gréBere Bausteine (Lidl und Euronics)
gepragt, die den dortigen Einzelhandel deutlich dominieren. Der inhabergefiihrte Einzelhan-
del tritt hierbei deutlich zurtick und ist hauptsachlich im stdlichen Teil der FriedrichstraBBe
(unterhalb der PaulinenstraBe) angesiedelt. Ebenfalls deutlich présent ist das City-Center mit
u. a. dem Modepark Réther und einem Lebensmittelanbieter (Rewe), welches sich in der N&-
he des Marktplatzes befindet und einen wichtigen Frequenzbringer in fulaufiger Nahe zur
FuBgdngerzone darstellt.

Die Nebenlagen der Balinger Innenstadt werden im Wesentlichen von zahlreichen kleinen
SeitenstralBen entlang der Friedrich- bzw. BahnhofstraBe gebildet. Gegeniiber der Hauptlage
sind dort zahlreiche kleinere Fachgeschéfte zu finden, die groftenteils einen starken Speziali-
sierungsgrad aufweisen. Durchmischt werden die kleineren Verbindungsachsen in der Innen-
stadt durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote. Gegeniiber der Friedrichstrae sind
diese NebenstraBen ein wichtiges , Gelenk”, welches die Besucher und Kunden zu Angebo-
ten in der FuRgdngerzone fiihrt. Zu diesen NebenstralRen zéhlt u. a. die z. B. der Bereich des
Zollernschlosses, der Zehntscheuer oder der StraBe Alter Markt. Diese Stadtbereiche weisen
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ebenfalls ein solches durchmischtes Angebot mit kleinteiligem inhabergefiihrtem Einzelhandel
auf.

Durch die GroBe der Balinger Innenstadt sind zahlreiche dieser Nebenlagen durch gréBere
Liicken im Nutzungsbestand gekennzeichnet, die teilweise noch durch Dienstleistungsanbie-
ter gefillt wurden. Zwar weist die Innenstadt nur wenig vorhandene Leerstdnde auf, jedoch
zeigen sich gerade in den Randbereichen gréBere Liicken im funktionellen Ubergang zu den
Nebenlagen. Diese Bereiche werden zumeist durch Wohnnutzungen dominiert.

Abbildung 25: Innenstadt Balingen — BahnhofstraBBe / Neue StraBBe

L

N Gt
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Quelle: eigene Aufnahmen

Die Lage und die Ausdehnung des Balinger Hauptgeschéftsbereiches, die in der bestehenden
Einzelhandelskonzeption differenziert wurde, hat sich in Bezug auf die relevanten Themen-
felder (Dichte, Verteilung der Geschafte, Atmosphdre etc.) nicht signifikant verdndert. Den
historisch gewachsenen Mittelpunkt der Stadt Balingen stellt weiterhin dabei der Marktplatz
dar, an den das Rathaus angrenzt. Das Umfeld des Stadtplatzes ist in erster Linie von einem
Gastronomieangebot und kleineren Facheinzelhdndlern geprdgt. Auch die Randbereiche zei-
gen weiterhin eine entsprechende Dichte, die durch entsprechende Nutzungen eine klare
Kompaktheit ablesbar macht.

Insgesamt zeigt sich eine heterogene Einzelhandelsstruktur in der Balinger Innenstadt, die
typische und groRere Filialisten mit kleinteiligem inhabergefiihrtem Einzelhandel durchmischt.
Dabei ist unter stadtebaulichen und funktionellen Gesichtspunkten trotz der groRen Ausdeh-
nung der Innenstadt ein groBtenteils kompaktes Zentrum zu erkennen. Dies liegt nicht zuletzt
an seiner stabilen stadtebaulichen Struktur, die durch attraktive Gastronomie- und Einzelhan-
delsangebote ergénzt wird und somit eine hohe Nutzungsdichte auf der bandartigen Struktur
entstehen lasst.

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots (differenziert nach GroBenklassen und
Bedarfsstufen) im zentralen Bereich Innenstadt Balingen stellt sich aktuell wie folgt dar:
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016; Abgrenzung

gemdal EHK 2005
Lage und Struktur des zentralen Bereiches:
Zentrale Lage im Stadtgebiet sowie zentrale Lage in der Kernstadt Balingen (rd. 14.500
Einwohner), eingebettet in die liberwiegend kleinteiligen Siedlungsstrukturen und Ge-

bdaudekubaturen des Ortsteils.
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= Bei der Balinger Innenstadt kann von einem , zweigeteilten Zentrum" mit unterschiedli-
chen Lagen gesprochen werden. Zum einen befindet sich liberwiegend kleinteiliger Fa-
cheinzelhandel Kern entlang der FuRgangerzone und zum anderen gibt es den Bahn-
hofsbereich und die WilhelmstraBe, die beide Gberwiegend von Filialisten und groBfor-
matigen Bausteinen gepragt ist.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (April 2016) befanden sich insgesamt 126 Betriebe
in diesem zentralen Bereich, die eine Verkaufsflaiche von rund 26.900 m2 auf sich vereinen.
Die nachstehende Tabelle 11 zeigt eine differenzierte Angebotsverteilung im zentralen Be-
reich Innenstadt nach Verkaufsflaichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamten
Einzelhandelsverkaufsflache.

Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Innenstadt
Warengruppe Verka}ufsfléiche Anzal.nl der Anteil an :
(in m2) Betriebe Gesamtverkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel 3.880 23 25 %
Blumen (Indoor)/Zoo 180 2 5%
Gesundheit und Korperpflege 1.210 9 51 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1.240 5 71 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6.500 39 28 %
Bekleidung 9.940 34 86 %
Schuhe/Lederwaren 2.480 7 76 %
GPK/Haushaltswaren 710 3 18 %
Spielwaren/Hobbyartikel 410 1 43 %
Sport und Freizeit 1.130 3 34 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 14.660 48 64 %
Wohneinrichtung 1.290 10 18 %
Mobel 350 2 1%
Elektro/Leuchten 550 - 19 %
Elektronik/Multimedia 1.760 9 82 %
medizinische und orthopédische Artikel 940 10 68 %
Uhren/Schmuck 540 7 96 %
Baumarktsortimente 290 1 3%
Gartenmarktsortimente <50 - <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf 5.740 39 8 %
Sonstiges <50 - 3%
Gesamt 26.900 126 22 %

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen moglich); PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik
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Nutzungsprofil
Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 26.900 m2 entfallt rd. 22 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache auf den Balinger Hauptgeschaftsbereich. Damit ist der Bereich
gemessen an seiner Verkaufsfliche der zweitgroBte Standort in Balingen. Gemessen an
der Zahl der angesiedelten Betriebe ist er der groBte Standort (126 Betriebe) in Balingen.

Grolte Anbieter sind das Bekleidungsgeschaft Modepark Rother (rd. 5.300 m2 Verkaufs-
flache), das Elektronikgeschaft Euronics XXL (rd. 1.800 m?2 Verkaufsflache) sowie der Le-
bensmittelanbieter Rewe (rd. 1.600 m2 Verkaufsflache).

Es sind fast alle Angebote aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, quantitati-
ver Schwerpunkt in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches (rd. 64 %
der Verkaufsflache in dem zentralen Bereich beziehungsweise absolut rund 14.700 m?2),
insbesondere in den Warengruppen Bekleidung (rund 9.900 m2 und 34 Betriebe) und
Schuhe/Lederwaren (rd. 2.500 m2 und 7 Betriebe). Die zweitgréfite Angebotskon-

zentration ist mit 6.500 m2 in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches.

Weiterhin pragend fiir den zentralen Bereich ist die groRe Anzahl an kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben (durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb: rund 210 m?2), die
sich sowohl aus iiberregional bekannten Filialisten, wie beispielsweise Rossmann, Esp-
rit und Quick Schuh als auch aus inhabergefiihrten Fachgeschaften zusammensetzen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich 7 Leerstinde im Hauptgeschéftsbereich™, die
eine Verkaufsfliche von rund 500 m2 auf sich vereinen. Bei insgesamt 133 Ladeneinhei-
ten entspricht dies einer unterdurchschnittlichen Leerstandsquote von rund 5 %. Bis zu
10 % leerstehender Verkaufsflaiche kénnen in einer Kommune noch als Grenzwert fiir
eine natlrliche Fluktuationsrate gelten. Die geringe Leerstandsquote wirkt sich positiv auf
das Erscheinungsbild und die Struktur des Einzelhandels aus.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die zentrale Lage im Ortsteil ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als auch
zu FuB sehr gut tber die umliegenden WohnstraRen erreichbar.

Die Balinger Innenstadt bietet mit ca. 2.500 Parkplatzen ausreichend Stellplatzangebote
fir den motorisierten Individualverkehr. Diese werden zum einen Uber eine Vielzahl von
Parkpldtzen und zum anderen durch Parkhauser (beispielsweise Parkhaus Arbeits-
amt/Stadthalle und Parkhaus City-Center) vorgehalten. In allen Parkhdusern sowie auf
allen ausgewiesenen Parkpldtzen im Stadtbereich kann kostenlos geparkt werden. Bei
verschiedenen Parkpldtzen ist jedoch die Benutzung einer Parkscheibe notwendig.

Der Anschluss an das tibergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt liber mehrere
Kreis-, Bundes- und LandesstralRen (u. a. BundesstralRen B27 und B463, welche den zent-
ralen Bereich mit den (ibrigen Stadtteilen sowie dem weiteren Umland anbinden.

' Die Datengrundlage der erhobenen Leerstinde wurde durch die Stadt Balingen tiberpriift. Es handelt sich
dabei um leerstehende Betriebseinheiten, die einer moglichen einzelhandelsrelevanten Nutzung zugefiihrt
werden kénnten.
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Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches Balingen an den lokalen OPNV ist durch
den Bahnhof gegeben, der den Bereich u. a. an diverse Buslinien anbindet.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Quantitativ neben dem Gewerbegebiet Gehrn ist der zentrale Bereich Innenstadt der
bedeutendste Versorgungsbereich der Stadt Balingen; aus siedlungsrdumlicher, stadte-
baulicher und nutzungsstruktureller Sicht einer der wichtigsten Einzelhandels- und Ange-
botsstandorte im Stadtgebiet.

Der Bereich Gibernimmt die Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie in Teilen
fiir den Verflechtungsbereich der Umlandregion.

5.3.2 Nahversorgungszentrum Frommern®

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Frommern (,, Buhren-Zentrum®) in
dem gleichnamigen Stadtteil befindet sich rd. 3 km (Luftlinie) stidlich von dem zentralen Be-
reich Innenstadt. Der in den 60er /70er Jahren entwickelte Bereich erstreckt sich im Wesentli-
chen auf einer Ldnge von rd. 200 m entlang der JahnstraBe. Im Ortszentrum Frommern ist
eine Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen festzustel-
len, wobei die Einzelhandelsnutzung deutlich von dem Edeka-Lebensmittelmarkt dominiert
wird. Der restliche Einzelhandel ist (iberwiegend nahversorgungsorientiert und ergdnzt das
Angebot des strukturpragenden Lebensmittelmarktes.

Durch die vergleichsweise hohe Nutzungsdichte im Kern des zentralen Bereiches ist ein klarer
Zentrencharakter in der Stadtteilmitte ablesbar. Zudem sind die vorhandenen Anbieter sehr
gut in die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche integriert und kdnnen daher im fuBlaufigen
Bereich viele Einwohner in Frommern erreichen.

Aus dieser Qualitat ergibt sich auch eine deutlich erkennbare stddtebauliche Mitte, die Gber
einige einzelhandelsrelevante Angebote verfiigt und somit einen klar ablesbaren Zentrencha-
rakter entwickelt. Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentra-
len Bereich rdumlich betrachtet wie folgt dar:

9 Fiir das Zentrum lag keine konkrete Abgrenzung vor.
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Karte 9: Nahversorgungszentrum Frommern
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Lage und Struktur des zentralen Bereiches

Lage innerhalb im Siedlungskern des Balinger Stadtteils Frommern (rd. 6.000 Einwoh-
ner).

Kompakte Angebotsstruktur, die sich Gberwiegend auf der JahnstraRe orientiert. Es han-

delt sich dabei Giberwiegend um kleinteilige Einzelhandelsbetriebe des Lebensmittel-
handwerks und einen gréReren Magnetbetrieb (Edeka).
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Tabelle 12: Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Frommern
Warengruppe Verka}ufsfléiche Anzal.nl der Anteil an :
(in m?) Betriebe Gesamtverkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel 1.300 5 8 %
Blumen (Indoor)/Zoo < 100 1 2%
Gesundheit und Korperpflege 170 1 7%
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher < 100 1 5%
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.600 ] 7%
Bekleidung <50 - <1%
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK/Haushaltswaren <50 - 1%
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit < 100 - 3%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 120 1 1%
Wohneinrichtung <50 - <1%
Mobel - - -
Elektro/Leuchten - - -
Elektronik/Multimedia < 50 1 1%

medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren/Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente <50 - <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf <50 1 <1%
Sonstiges <50 - 6 %

Gesamt 1.800 10 1%

Quelle: primarstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen (Abweichungen
durch Rundungen méglich); PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Nutzungsprofil

= Die Gesamtverkaufsfliche von rund 1.800 m?2 verteilt sich auf insgesamt 10 Einzelhan-
delsbetriebe, was einer durchschnittlichen Verkaufsfliche pro Betrieb von 180 m2 ent-
spricht. Somit ist das Nahversorgungszentrum, mit seiner Einzelhandelsdichte neben der
Innenstadt und dem Gewerbegebiet Gehrn der drittgréRte Angebotsstandort in der
Stadt.

= Der Einzelhandelsbesatz setzt sich tiberwiegend aus Angeboten des Lebensmittelhand-
werks sowie nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zusammen. Zudem ist mit dem
Edeka Markt ein gréBerer Magnetbetrieb im zentralen Bereich vorhanden.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
= Durch die zentrale Lage im Ortsteil ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als auch
zu Ful® sehr gut Gber die umliegenden WohnstrafRen erreichbar.
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Der Anschluss an das tibergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt liber die Balinger
StraBe, welche den zentralen Bereich mit der Innenstadt sowie dem weiteren Umland
anbinden.

Stellplatzangebote fiir den motorisierten Individualverkehr werden zum einen stralRen-
begleitend entlang der in Teilen in den angrenzenden Wohn- und ErschlieBungsstraen
angeboten und zum anderen sind weitere Parkpldtze an dem Edeka Markt vorhanden.

Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches Frommern an den lokalen OPNV ist durch
die Bahnhaltestelle gegeben, die den Bereich u. a. an die Balinger Innenstadt anbindet.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Der zentrale Bereich Frommern ist aufgrund seines Angebotsumfangs und seiner Ange-
botstiefe dem zentralen Bereich Innenstadt zwar insgesamt unterzuordnen, kann jedoch
durch den Edeka-Markt eine tiber dem Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion
fur den Stadtteil Frommern Gbernehmen.

Die im zentralen Bereich ansdssigen Lebensmittelbetriebe kdnnen die Nahversorgungs-
funktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche erfillen.

Insgesamt kann derzeitig der zentrale Bereich Frommern aufgrund seiner Angebotsaus-
stattung als zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden.

5.3.3 Nahversorgungszentrum Schmiden®’

Das Nahversorgungszentrum Schmiden befindet sich in der Balinger Kernstadt und liegt nur
rd. 1.000 m (Luftlinie) nérdlich von der Balinger Innenstadt entfernt. Der Bereich erstreckt
sich im Wesentlichen auf einer Ldnge von rd. 100 m entlang der StraRe Auf Schmiden. In
diesem Bereich ist eine in erster Linie sehr kleinteilige Angebotsmischung bestehend aus
Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen zu beobachten, wobei sich die Einzelhandelsnut-
zung auf einen kleineren Gebaudebereich konzentriert. Das Umfeld ist hauptséchlich von
Wohnnutzung gepragt. Der Bereich verfligt weder lber einen Magnetbetrieb noch iber ei-
nen strukturprdagenden Lebensmittelanbieter. Das Angebot besteht aus vier sehr kleinen Be-
trieben, die das direkte Wohnumfeld versorgen. Dazu zahlt auch ein kleiner Lebensmittelan-
bieter ,nah und gut” mit rd. 100 m2 Gesamtverkaufsflache, der insbesondere fiir das direkte
Wohnumfeld eine wichtige Nahversorgungsfunktion einnimmt.

Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich rdum-
lich betrachtet wie folgt dar:

21 Fiir das Zentrum lag keine konkrete Abgrenzung vor.
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Karte 10: Nahversorgungszentrum Schmiden
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

Lage und Struktur des zentralen Bereiches

Lage innerhalb des Siedlungskerns des Stadtteils Balingen (rd. 14.500 Einwohner).

Uberwiegend konzentrierte kleinteilig ausgepragte Angebotsstruktur, die sich fast aus-
schlieBlich auf die StraBe Auf Schmiden konzentriert.

Eine eindeutige stadtebauliche Mitte kann zwar im Bereich der StraBe Auf Schmiden

identifiziert werden, jedoch reicht die kleinteilige Nutzungsstruktur nicht aus, um ein ent-
sprechendes Zentrum auszubilden.

Die Aufenthaltsqualitat in dem zentralen Bereich ist als durchschnittlich einzuordnen.
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Tabelle 13: Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Schmiden

Verkaufsfliche Anzahl der Anteil an
(in m3) Betriebe Gesamtverkaufsfliche

Nahrungs- und Genussmittel 100 4 1%

Warengruppe

Blumen (Indoor)/Zoo - - R

Gesundheit und Korperpflege <50 - <1%

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher - - -
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 110 4 <1%
Bekleidung - - -

Schuhe/Lederwaren - - -

GPK/Haushaltswaren - - -

Spielwaren/Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit - - -
uberwiegend mittelfristiger Bedarf - - -

Wohneinrichtung - - -

Mobel - - -

Elektro/Leuchten - - -

Elektronik/Multimedia - - B

medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren/Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf - - -

Sonstiges - - -

Gesamt 110 <1%

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen (Abweichungen
durch Rundungen méglich); PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher; GPK =
Glas/Porzellan/Keramik

Nutzungsprofil

= Die Gesamtverkaufsfliche von rund 100 m?2 verteilt sich auf insgesamt 4 Einzelhan-
delsbetriebe. Der grofte Anbieter ist hier mit rund 50 m?2 Verkaufsflache der Anbieter
»nah und gut”.

= Ein sehr kleinteiliges zusammenhdngendes Einzelhandelsangebot ist vorhanden, jedoch
ist die vorhandene Nutzungsstruktur sehr kleinteilig und besteht nur aus sehr wenigen
Betrieben.

= In diesem zentralen Bereich sind keine strukturpragenden Magnetbetriebe zu identifi-
zieren.
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Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die zentrale Lage in diesem Siedlungsbereich der Kernstadt ist der zentrale Bereich
sowohl mit dem Pkw als auch zu FuB sehr gut (iber die umliegenden Wohnstrallen er-
reichbar.

Stellplatzangebote fiir den motorisierten Individualverkehr sind straBenbegleitend ent-
lang der in Teilen in den angrenzenden Wohn- und ErschlieBungsstraBen vorhanden.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
In dem zentralen Bereich ist Giberwiegend ein sehr geringes und kleinteiliges zusammen-
hédngendes Einzelhandelsangebot vorhanden.

Es ist keine zentrenprdgende Nutzungsmischung vorhanden, da der Angebotsstandort
Uberwiegend von Wohnbebauung dominiert wird.

Aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Merkmale eines Zentrums sowie einer nicht
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausreichenden Versorgungsfunktion ist der
Standort des strukturprdgenden Lebensmittelbetriebes ,nah und gut” als Nahversor-
gungsstandort einzuordnen.

Aufgrund seiner geringen Verkaufsflichenausstattung sowie geringer stadtebaulicher
Merkmale eines zentralen Versorgungsbereiches kann dieser Bereich zukiinftig nicht als
zentraler Versorgungsbereich eingeordnet werden.

5.3.4 Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige®

Das Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige befindet sich im 6stlichen Siedlungsbe-
reich der Balinger Kernstadt und rd. 2,5 km (Luftlinie) 6stlich von dem zentralen Bereich In-
nenstadt. Der Bereich erstreckt sich im Wesentlichen auf einer Ldnge von rd. 100 m entlang
der LisztstraBe. Das Angebot in diesem Bereich beschrdnkt sich im Wesentlichen auf einen
strukturpragenden Lebensmittelanbieter (Edeka) und wird lediglich durch einen Backer sowie
eine Apotheke erganzt. Angrenzend befinden sich zahlreiche groBere Wohnsiedlungsberei-
che.

Dem Bereich fehlt aufgrund des insgesamt geringen Einzelhandelsbesatzes sowie von ergén-
zenden Nutzungsarten der Zentrumscharakter. Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich raumlich betrachtet wie folgt dar:

22 Der Bereich wurde in der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2005 als Nahversorgungsschwerpunkt einge-

ordnet. In den darauffolgenden Jahren jedoch innerhalb von Einzelgutachten zum Themenbereich der Nahver-
sorgung als Nahversorgungszentrum eingestuft. Fiir den Bereich liegt ebenfalls keine konkrete Abgrenzung
vor.
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Karte 11:

Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige
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Lage und Struktur des zentralen Bereiches

Lage innerhalb des Siedlungskerns des Stadtteils Balingen (rd. 14.500 Einwohner).

Solitdre Angebotsstruktur, die sich im Wesentlichen auf den Standort Edeka beschrédnkt.

niert werden.

Eine eindeutige stadtebauliche Mitte kann, bedingt durch den wenigen Einzelhandels-
besatz bzw. die Konzentration des Angebotes auf einen einzelnen Standort nicht defi-
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Tabelle 14: Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige
Warengruppe Verka}ufsﬂéiche AnzaIIII der Anteil an :
(in m?) Betriebe Gesamtverkaufsfliche
Nahrungs- und Genussmittel 820 2 45%
Blumen (Indoor)/Zoo <50 1 1%
Gesundheit und Korperpflege 130 - 5%
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher <50 - 1%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 980 3 4 %
Bekleidung - - -
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK/Haushaltswaren <50 - <1%
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - - -
uberwiegend mittelfristiger Bedarf <50 - <1%
Wohneinrichtung - - -
Mobel - - -
Elektro/Leuchten - - -

Elektronik/Multimedia - - B

medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren/Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente <50 - <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf <50 - <1%
Sonstiges <50 - 6 %

Gesamt 1.020 1%

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen (Abweichungen
durch Rundungen méglich); PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher; GPK =
Glas/Porzellan/Keramik

Nutzungsprofil
= Die Gesamtverkaufsfliche von rund 1.000 m? verteilt sich auf insgesamt 3 Einzelhan-
delsbetriebe”.

»  Der Einzelhandelsbesatz setzt sich im Kern aus Angeboten des kurzfristigen Bedarfs
zusammen. Die Angebote des kurzfristigen Bedarfs (rund 1.000 m2 Verkaufsfldche)
werden jedoch durch einen einzelnen Anbieter (Edeka) dominiert.

2 Im Laufe der Erstellung der Einzelhandelskonzeption hat der Edeka-Markt auf rd. 1.200 m2 Gesamtverkaufs-

flache erweitert. Die Erweiterung im 2. Halbjahr 2016 um rd. 300 m2 erfolgte auf Grundlage des Bebauungs-
planes mit der Rechtskraft vom 23.12.2015 und wurde bei der Bestandsaufnahme noch nicht beriicksichtigt.
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Als strukturpragender Lebensmittelbetrieb ist der Supermarkt Edeka zu identifizieren.
Das Angebot dieses Betriebs sichert die wohnungsnahe (fuBlaufige) Grundversorgung
der in den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen lebenden Bevélkerung.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die Lage an einer zentralen DurchgangsstraBBe in diesem Siedlungsbereich ist der
zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als auch zu FuB sehr gut tiber die umliegenden
WohnstraBen erreichbar.

Der Anschluss an das libergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt Giber die Hirsch-
bergstrale / LisztstraBe.

Stellplatzangebote flir den motorisierten Individualverkehr werden zum einen auf den
privaten Grundstlicksflichen des strukturpragenden Lebensmittelanbieters Edeka vorge-
halten und sind zum anderen straBenbegleitend entlang der in Teilen in den angrenzen-
den Wohn- und ErschlieBungsstraBen vorhanden.

Ein Anschluss des zentralen Bereiches an den lokalen OPNV ist durch Bushaltestellen an
der Lauwasenschule sowie der RoBbergstralBe gegeben, der den Bereich u. a. an die
Balinger Innenstadt anbindet.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
In dem zentralen Bereich ist das Einzelhandelsangebot auf einen solitdren Standort mit
wenigen Betrieben konzentriert.

AuBerdem ist keine zentrenprdgende Nutzungsmischung vorhanden, da der Angebots-
standort Gberwiegend von Wohnbebauung dominiert wird. Insgesamt gesehen ist das
Angebot aulBerhalb des Edeka Marktes kleinteilig. Der Bereich libernimmt in seiner der-
zeitigen Struktur lediglich eine Versorgungsaufgabe fiir den unmittelbaren Nahbereich.
Eine darlber hinaus gehende Versorgungsfunktion wird durch den Besatz nicht erfillt.

Aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Merkmale eines Zentrums ist der Standort des
strukturpragenden Lebensmittelbetriebes Edeka als Nahversorgungsstandort einzuord-
nen.

Aufgrund seiner geringer stadtebaulicher Merkmale eines zentralen Versorgungsberei-
ches kann dieser Bereich zukiinftig nicht als zentraler Versorgungsbereich eingeordnet
werden.
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5.3.5 Sonderstandort Gehrn

Das Balinger Gewerbegebiet Gehrn befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Kreuzungspunkt
zwischen den Bundesstrafen 27 und 463. Der Standort befindet sich in stadtebaulich nicht
integrierter Lage sudlich angrenzend an den Siedlungskoérper der Kernstadt. Als Ergdnzungs-
standort des grol¥flachigen Einzelhandels versorgt er die gesamte Stadt und den Verflech-
tungsbereich mit iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Durch seine derzeitige
Angebotsstruktur und Ausstattung erreicht er dabei eine tiberregionale Strahlkraft.

Durch seine verkehrsglinstige Lage an den Bundesstralen B27 und B463 weist der Ergan-
zungsstandort eine stark autokundenorientierte Angebotsstruktur auf. Es befinden sich
zahlreiche Stellplatzflichen auf den Grundstilicken der Anbieter an diesem Standort. Der
Standort beherbergt neben Betrieben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrie-
ben auch zahlreiche Einzelhandelsbetriebe (21) und ist gemessen an der Verkaufsflache der-
zeit der groBte Einzelhandelsstandort im Balinger Stadtgebiet. Auf die dort lokalisierten
Betriebe (u. a. zwei Real Méarkte, Toom) entfallen rd. 41.700 m2 Verkaufsfliche. Im Ver-
gleich zur Balinger Innenstadt (rd. 26.900 m?) ist der Standort in Bezug auf seine Verkaufsfla-
che somit noch deutlich gréRer.

Karte 12: Angebotssituation Sonderstandort Gehrn

Nutzungssituation
£ Leerstand
GroRflachiger Einzelhandel

@ Blumen (Indoor) / Zoo B

Nahrungs- und Genussmittel

o Sport und Freizeit
@ Baumarktsortimente

®» [} Gartenmarktsortimente

@ Mobel

Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
Bedarfsstufen

B «kurzfristige Bedarfsstufe

2] mittelfristige Bedarfsstufe

& [ langfristige Bedarfsstufe
E! GroBenklassen
oot v T <100 m? GVKF
-
o 100 - 399 m? GVKF
0 100 200
[ — ‘ 400 - 800 m* GVKF

Quelle: ebigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

Neben typischen nicht-zentrenrelevaten Warengruppen, wie beispielsweise Baumarktartikel,
weist dieser Ergdnzungsstandort einen hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf.
Insbesondere durch die beiden Real-Mérkte (Food und Non-Food) finden sich an diesem
Standort grofRere Verkaufsflaichenanteile in typischen zentrenrelevanten Sortimenten. Insge-
samt besitzt der Ergdnzungsstandort aufgrund seiner Konzentration auf die Warengruppe
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Mobel, insbesondere durch den Mébelmarkt Rogg & Roll (SB-Markt), und seinem diversen
Angebot aus fast allen Bedarfsstufen eine regionale Anziehungskraft. In unmittelbarer Nahe
zu dem Standort befindet sich zudem das Haupthaus des Anbieter Rogg mit ebenfalls einem
sehr groBformatigen Angebot aus dem Mdbelbereich. Darlber hinaus sind an diesem Stand-
ort der Baumarkt Toom (rd. 7.600 m?) und die Mauk Gartenwelt (rd. 5.900 m?2) vertreten.

Tabelle 15: Angebotssituation im Erganzungsstandort Gehrn
Warengruppe Verk:-%ufsﬂéiche Anzal.1l der Anteil an "
(in m2) Betriebe Gesamtverkaufsfliche

Nahrungs- und Genussmittel 2.950 5 19%
Blumen (Indoor)/Zoo 3.290 2 83 %
Gesundheit und Korperpflege 490 - 21 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 280 - 16 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.000 7 30 %
Bekleidung 780 1 7%
Schuhe/Lederwaren 660 1 20 %
GPK/Haushaltswaren 1.700 - 42 %
Spielwaren/Hobbyartikel 450 - 47 %
Sport und Freizeit 2.020 1 61 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.600 3 24 %
Wohneinrichtung 2.670 1 37 %
Mobel 9.940 4 24 %
Elektro/Leuchten 1.060 - 37 %
Elektronik/Multimedia 310 - 14 %

medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren/Schmuck <50 - 2%
Baumarktsortimente 8.010 4 90 %
Gartenmarktsortimente 7.100 2 67 %
uberwiegend langfristiger Bedarf 29.900 11 39 %
Sonstiges 930 - 14 %
Gesamt 41.700 21 34 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Balingen, April
2016* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik; Aufgrund von Rundungen kann
es zur Abweichungen in den Summen kommen.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage ist die Standortagglomeration nach wie vor als auto-
kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren. Insbesondere in Bezug auf die Ange-
bote des langfristigen Bedarfs kommt dem Standort weiterhin eine gesamtstadtische und zum

Teil — insbesondere im Bereich der Mdbelsortimente — eine regionale Versorgungsfunktion zu.
Das hier lokalisierte Angebot des Lebensmitteleinzelhandels tragt — insbesondere aufgrund
der stddtebaulich nicht integrierten Lage sowie der fehlenden Mantelbevélkerung im Ein-
zugsbereich — nicht zu einer Starkung der fuBlaufigen Grundversor bei.
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5.4 Wohnungsnahe Grundversorgung in Balingen

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung be-
ziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Biirger mit Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs ver-
standen, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden®.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezo-
gen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der struk-
turellen (Betriebsformenmix) und rdumlichen (Erreichbarkeit) Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung
Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflachenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 16).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Balingen belduft sich gesamtstddtisch auf rund 14.500 mz2, was
einem Anteil von rd. 28 % an der gesamtstddtischen Verkaufsflache entspricht. Dabei verteilt
sich die warengruppenspezifische Verkaufsfliche auf insgesamt 71 Einzelhandelsbetriebe,
die im Kernsortiment (iber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
verfligen. Unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzahl (rd. 34.000 Einwoh-
ner) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung von 0,45 m2/ Einwohner, die (iber der
bundesdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung von aktuell rund 0,40 m2/ Einwohner
liegt.

Auch im Vergleich mit dem einwohnerspezifischen Durchschnittswert aller Stadte mit 25.000
bis 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank

(0,44 m2/Einwohner) ist die Verkaufsflichenausstattung der Stadt Balingen in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel als leicht tiberdurchschnittlich zu bewerten.

Grundsatzlich ist aus quantitativer Sicht zur Verkaufsflachenausstattung der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel in den Balinger Stadtteilen folgendes festzuhalten:

Die hochste Verkaufsflaichenausstattung pro Einwohner im Balinger Stadtgebiet erreichen
die Balinger-Kernstadt und der Stadtteil Endingen. Im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel liegt die Verkaufsflaichenausstattung hier bei 1,28 bzw. 0,64 m? Verkaufsflache pro
Einwohner. Dies liegt nicht zuletzt an zahlreichen groBflichigen Lebensmittelanbietern an
dem stadtebaulich nicht integrierten Sonderstandort Gehrn.

Es féllt auf, dass die Gbrigen Stadtteile alle deutlich unter dem Durchschnitt von

rd. 0,40 m? / Einwohner liegen. Dies spiegelt eine deutliche Konzentration des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels auf einzelne Standorte wider. Im Umkehrschluss verfi-
gen zahlreiche Stadtteile Gber derzeit kein (u. a. RoBwangen) oder nur (ber ein sehr ge-
ringes Angebot (u. a. Erzingen).

2 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 3.1
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Tabelle 16: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen
(gerundete Werte)

Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache pro
Lebens_mittelbe- Nahrungs-_ und Einwohnerzahl* Ein\(vohner
triebe Genussmittel (in m2)
(absolut) (in m2)

Balingen-Kernstadt 38 9.200 14.488 0,64
Endingen 6 3.000 2.350 1,28
Engstlatt 4 200 1.869 0,11
Erzingen 2 < 50 781 0,05
Frommern / Diirrwangen 11 1.900 5.939 0,32
Heselwangen - - 946 -

Ostdorf 2 300 1.528 0,20
RoBwangen - - 717 -

Stockenhausen - - 267 -

Streichen 1 100 554 0,18
Weilstetten 5 500 3.731 0,16
Zillhausen 2 50 858 0,06
Gesamt Al 15.300 34.028 0,45

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Darstellung
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; * gerundete Werte

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Stadtteilen wird deutlich, dass es im Hinblick auf
die Lebensmittelverkaufsflachenausstattung grolle Unterschiede gibt. Bei einer gesamtstadti-
schen Betrachtung sind abseits der Kernstadt einige radumliche Angebotsliicken erkennbar.
Allerdings féllt auf, dass viele dieser Ortsteile liber eine zu geringe 6konomische Komponente
in Form eines geringen Einwohnerpotentials verfligen, um wirtschaftlich tragfahige Versor-
gungsangebote anzusiedeln. Lediglich die Stadtteile Frommern und Weilstetten bieten derzeit
dafir ein ausreichendes Einwohnerpotential.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die jedoch nicht alle in Balingen vertreten sind:
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Abbildung 26: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z.B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgréBe in der Regel 800-1.000 m?2
Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i. d. Regel
Bedienungstheken, Non-Food-Anteil nicht iiber 25 % der Gesamtver-
kaufsflache. Derzeit tibliche GroBenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Verkaufs-
flache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-
mitteln und an Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

EinzelhandelsgroBbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsfliche mind. 5.000
SB-Warenhaus m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
ab 5.000 m2 VKF Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache, Standort haufig in Stadt-

randlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z.B. Real, Kaufland).

Supermarkt
400-1.499 m2 VKF

Verbrauchermarkt
1.500-4.999 m2 VKF

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Ldden / -markte (kleine Selbstbedienungs-
Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m2 Gesamtverkaufsfliche) sowie Lebensmittel-
handwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt.
Insbesondere in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen diese
kleinflachigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversor-
gung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Balingen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

Vier Verbrauchermirkte (E-Center, Rewe und Real (2x)?°)
vier Supermdrkte (Edeka (2x), b2 Biomarkt und ,, Mehmet Oztiirk") sowie
drei Lebensmitteldiscounter (Aldi (2x) und Lidl).

Damit ist im gesamten Balinger Stadtgebiet im Hinblick auf die StadtgréRe ein umfangreiches
Verkaufsflichenangebot und auch ein Betriebsformenmix verfligbar, welches die Bediirfnisse
der Balinger Bevolkerung weitestgehend deckt. Des Weiteren ldsst sich eine rdumlich ausge-
wogene Angebotsstruktur feststellen. Das Verhéltnis zwischen discount- und vollsortiment-
orientierten Lebensmittelmarkten zeigt, dass das Angebot im Bereich der Vollsortimenter
uberwiegt und es lediglich drei Discounter im gesamten Stadtgebiet gibt.

%> Es handelt sich dabei zwar um zwei Mirkte in direkter raumlicher Lage zueinander, die jedoch in der Kombina-

tion ein typisches Verbrauchermarktsortiment anbieten.
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Réumliche Angebotsausstattung

Zur raumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick iiber die rdumliche Versorgung
gewinnt man, wenn man fir alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter®® das fuBlaufige
Einzugsgebiet (maximal fuBldufig zurlickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Angebots-
standort) ermittelt und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfihrt. Dariiber
hinaus wurden auch die kleineren Lebensmittelmdrkte von ,,nah und gut” in der Balinger
Kernstadt (in der StraBe , Auf Schmiden") bzw. in den Stadtteilen Streichen und Ostdorf in
dieser Karte als strukturprdgende Lebensmittelanbieter beriicksichtigt. Sie nehmen eine wich-
tige rdumliche Nahversorgungsfunktion flir den jeweiligen Siedlungsbereich bzw. Stadtteil
ein.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien als zu ungenau zu bewer-
ten, da tatsdchliche Wegeldangen unberiicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugs-
gebiet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelméRig Giberschétzt wird. Aus diesem
Grund werden in Karte 13 Isodistanzen zur Bewertung der fullldufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Balingen liegt
dabei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu Grunde, dass die strukturprdgenden

Lebensmittelanbieter bis zu einer Entfernung von maximal 700 m zu FuB aufgesucht wer-

den?.

%6 Zu den strukturpriagenden Lebensmittelanbietern in Balingen zahlen insgesamt 14 Betriebe.

/" Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.000 m als

von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-
Wege-Schwelle flir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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Karte 13: Raumliche Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in
Balingen mit 700 m-Isodistanzen®®

Strukturprdgende Betriebe

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Supermarkt (400 - 800 gm)

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm) Ostdorf,

Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

=>pOa

Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
Lebensmittelladen (< 200 gm)
FuBldufige Erreichbarkeit

Isodistanz (700 m)

Isodistanz (700 m)

_ Heselwangen

Zillhausen

a8
\ Rron

D

Stockenhausen

£

mern

RoRwangen

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primarstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

Insgesamt verteilen sich die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter deutlich auf die
Kernstadt, womit innerhalb des Kernsiedlungsbereiches eine vergleichsweise sehr gute
fuBlaufige Erreichbarkeit des nahversorgungsrelevanten Angebotes gegeben ist.

Demgegeniiber verfligen die etwas abseits gelegenen Stadtteile, wie beispielweise
Stockenhausen, Erzingen, Zillhausen, Engstlatt und RoBwangen, nicht zuletzt wegen des
geringen Bevolkerungspotenzials, Giber keine strukturpragenden Lebensmittelanbieter.
Somit sind abseits der Kernstadt einige Angebotsliicken erkennbar. Lediglich die Stadtteile
Frommern, Streichen, Endingen und Heselwangen haben Lebensmittelanbieter, die auch

die fuBlaufige Nahversorgung sichern. Wobei hierzu auch teilweise kleinere Lebensmit-
telmarkte zéhlen, die tber ein sehr eingeschranktes Angebot an Verkaufsflache verfiigen.
Zu diesen Markten zdhlen der Anbieter ,,nah und gut” in den Stadtteilen Streichen und
Ostdorf sowie im Norden der Balinger Kernstadt (im Siedlungsbereich Schmiden). Alle

diese Mdrkte von , nah und gut” verfiigen tber kleinteilige Verkaufsflichenangebote,

28 | ebensmittelhandwerksbetriebe (Béckereien und Fleischereien) werden in diesem Zusammenhang nicht darge-
stellt.

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



ENTWURF

haben jedoch eine wichtige Nahversorgungsfunktion in ihrem Siedlungsbereich bzw. fir
den unmittelbaren Nahbereich im jeweiligen Stadtteil.

In Bezug auf die Verkaufsflachen in der Branche Nahrungs- und Genussmittel zeigt sich,
dass rund 82 % der Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind
(v. a. in den zentralen Bereichen). Nur rund 18 % der Verkaufsfliche dieser Warengrup-
pe befindet sich in nicht integrierten Lagen (v. a. am Sonderstandort Gehrn).

Fazit

Bei der Bewertung der raumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Balingen sind, insbesondere vor dem Hintergrund
einer Uberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflichenausstattung, auch liberge-
ordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen zu berticksichtigen.

5.5 Umsaitze und Zentralitit des Balinger Einzelhandels

Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt zur Bestimmung der Leistungsféhigkeit des Einzelhandels
ist der generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den Zuflissen von auRerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt. Im Verhaltnis zur
lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich hierdurch die Zentralitat. Bei der Ermitt-
lung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdten, d. h.
sortimentsspezifische Umsatze je m2 Verkaufsflache differenziert fiir einzelne Vertriebsformen
angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert werden.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand der Stadt Balingen ergeben sich fiir die ein-
zelnen Warengruppen folgende Umséatze (vgl. Tabelle 17). Insgesamt setzt der Balinger Ein-
zelhandel demnach 325 Millionen Euro um.

Die Ausstrahlungskraft des Balinger Einzelhandels wird durch die einzelhandelsrelevante
Zentralitdtskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz
und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 1 bedeu-
tet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpoten-
zial, wahrend Abweichungen Uber den Basiswert auf eine Leistungsstdrke bzw. Abweichun-
gen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwdchen des Einzelhandels hinweisen kdnnen.

Betrachtet man den generierten Umsatz des Balinger Einzelhandels, zeigt sich fiir ein Mittel-
zentrum ein vergleichsweise untypisches Bild. Der Schwerpunkt des Umsatzes liegt zwar mit
rd. 76 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, wird jedoch von der Warengrup-
pe Mobel mit rd. 58 Mio. Euro gefolgt. Aufgrund des starken Verkaufsflichenschwerpunktes
in der Warengruppe durch das groRformatige Angebot des Anbieters Rogg an zwei Standor-
ten wird hier ein flr ein Mittelzentrum vergleichsweise hoher Umsatz erzielt. In der inner-
stadtischen Leitbranche Bekleidung wird ebenfalls ein vergleichsweise hoher Umsatz von rd.
41 Mio. Euro erzielt.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Balingenm Fortschreibung m ENTWURF

Eine Gegenliberstellung des ermittelten Gesamtumsatzes von 325 Mio. Euro mit dem einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 211 Mio. Euro, das auf Ermittlung der IFH
Retail Consultants Kéln basiert, ergibt eine Zentralitatskennziffer von 1,54 (iber alle Waren-
gruppen. Das bedeutet fiir den Balinger Einzelhandel, dass dieser das Kaufkraftpotenzial der
Gemeinde ganzlich am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft im regionalen Umfeld
der Stadt zuflieBt. Aufgrund des groRRformatigen Mdbelanbieters Rogg flieBt hierbei auch ein
nicht unerheblicher Anteil dieser Kaufkraft aus dem Uberregionalen Einzugsgebiet (auch aus
dem Ausland) zu.

Tabelle 17: Einzelhandelsspezifische Zentralitat in Balingen differenziert nach Wa-
rengruppen

Warengruppe VE/%_‘;E;S (i L/Ilﬂn;;a::zro ) (I.,:(j;/;l.(rggo ) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 15.300 76,1 84,1 0,90
Blumen (Indoor)/Zoo 3.950 9,2 4,0 2,30
Gesundheit und Korperpflege 2.400 13,5 13,6 1,00
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1.750 9.3 6,7 1,39
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 23.350 108,1 108,4 1,00
Bekleidung 11.500 40,8 20,3 2,01
Schuhe/Lederwaren 3.250 12,8 5,4 2,35
GPK/Haushaltswaren 4.050 10,3 2,7 3,83
Spielwaren/Hobbyartikel 950 3,3 5,0 0,67
Sport und Freizeit 3.300 10,6 4.1 2,59
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 23.050 77,7 37,5 2,07
Wohneinrichtung 7.300 14,4 4.6 3,13
Moébel 41.550 57,8 11,6 5,00
Elektro/Leuchten 2.900 10,4 6,5 1,62
Elektronik/Multimedia 2.150 12,8 15,2 0,84
medizinische und orthopadische Artikel 1.400 9,2 2,8 3,25
Uhren/Schmuck 550 53 3,0 1,80
Baumarktsortimente 8.950 15,6 16,9 0,93
Gartenmarktsortimente 10.600 13,0 3,1 4,24
uberwiegend langfristiger Bedarf 75.350 138,6 63,5 2,18
Sonstiges 200 05 1,2 0,45

Gesamt 121.950 325,0

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich)
PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Bilicher; GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Betrachtet man die unterschiedlichen Bedarfsstufen und Sortimente etwas naher, ist ein deut-
licher Schwerpunkt im langfristigen Bedarf erkennbar. Mit Blick auf die Tabelle 17 lasst sich
folgendes ableiten:
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Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei 1,00 und bedeutet,
dass die Stadt Balingen die Grund- und Nahversorgung fiir die Bevolkerung bereitstellen
kann und die vorhandene lokale Kaufkraft derzeit vollstdndig binden kann. Differenziert
nach Warengruppen deutet die Zentralitatskennziffer flr die Nahrungs- und Genussmittel
mit 0,9 auf eine leicht unterdurchschnittliche Ausstrahlungskraft hin. Diesbezliglich ist je-
doch zu beachten, dass 10 % der warengruppenspezifischen Kaufkraft derzeit abflieBt
und gemdlR dem Bundesdurchschnitt in den letzten Jahren gerade in dieser Warengruppe
deutlich mehr Kaufkraft hinzugekommen ist. In den (ibrigen Warengruppen dieser Be-
darfsstufe sind iberwiegend leicht (iberdurchschnittliche Zentralititen festzustellen. Uber
den gesamten Bedarfsbereich kann die Stadt Balingen die Grundversorgung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln als auch mit anderen typischen Versorgungsgutern, wie bei-
spielsweise Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, grundsatzlich fast komplett decken.

In der Warengruppe des mittelfristigen Bedarfsbereichs ist eine Zentralitidtskennziffer
von 2,07 festzustellen. Somit verzeichnet der Balinger Einzelhandel in diesem Bereich sal-
diert betrachtet Kaufkraftgewinne. Die starkste Warengruppe in diesem Bedarfsbereich ist
die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik (GPK) / Haushaltswaren, die mit einer Zent-
ralitdtskennziffer von 3,83 gleichzeitig auch zu den héchstem warenspezifischen Zentrali-
taten gehort. Somit ist das Angebot in dieser Warengruppe besonders attraktiv und ge-
neriert einen sehr starken Kaufkraftzufluss. Auch die Warengruppen der Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren und Sport und Freizeit haben eine vergleichsweise tiberdurch-
schnittliche Zentralitat. Insgesamt weisen fast alle Warengruppen dieser Bedarfsstufe ho-
he Zentralitdten auf und kdnnen das vorhandene Kaufkraftpotenzial zum gréRten Teil
vollstdndig binden.

Die Waren des langfristigen Bedarfsbereichs erzielen die hochste Zentralitat mit einem
Wert von 2,18. Wobei hier insbesondere die Warengruppen Mobel, Gartenmarktsorti-
mente, Wohneinrichtung sowie medizinische und orthopdadische Artikel aufgrund des
spezialisierten Facheinzelhandelsangebotes und der Verkaufsflichenausstattung hohe
Zentralititen und damit auch hohe Kaufkraftzufliisse generieren. Insbesondere der Be-
reich der Mébelsortimente generiert durch den regional bedeutsamen Anbieter Mébel-
markt Rogg mit zwei groReren Standorten in Balingen eine hohe Kaufkraftbindung.

Gegenlber der bestehenden Einzelhandelskonzeption (2005) ist ein leichter Riickgang
in der Gesamtzentralitit von vormals 1,75% auf rd. 1,54 festzustellen. Diesbezliglich ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass in den letzten Jahren die Kaufkraft im bundesweiten
Durchschnitt deutlicher als der Umsatz gestiegen ist. Somit ist dieser Rlickgang der Zent-
ralitdt auch in diesem Gesamtzusammenhang zu stellen.

% vgl. GMA (2005): Die GroBe Kreisstadt Balingen als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk:

Fortschreibung 2005 der GMA-Markt- und Standortuntersuchung 1999. Ludwigsburg.
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6 Entwicklungsspielraume des Balinger Einzelhandels

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in der Stadt Balingen erfolgen. Fiir die Stadt als
Trager der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungs-
rahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzun-
gen von Einzelhandelsflichen dienen. In die Ermittlung der in den nédchsten Jahren voraus-
sichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in der Stadt Balingen
flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse erstellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der warengruppenspezifische
Verkaufsflaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flieBen in
die Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielrdume ein.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern/Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit®* wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdif-
ferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitidten erreicht, was durch
die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsatti-
gungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrations-
prozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit leicht steigenden Flachen-
produktivititen gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwégend, wird fir
Balingen von einer konstanten Entwicklung der Flachenproduktivitdten ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in Balingen und dem Umland bis 2030

Die vorliegenden Bevolkerungsvorausberechnungen des Statistischen Landesamts Baden-
Wiirttemberg prognostizieren flr die ndchsten Jahre fiir die Stadt Balingen und den Landkreis
Balingen eine abnehmende Bevélkerungsentwicklung bis 2030. Ausgehend von dem Basis-
jahr 2015 (rd. 34.000%") geht das Statische Landesamt Baden-Wirttemberg von einer Ein-
wohnerzahl bis 2030 von rd. 34.200°? aus. Dies entspricht einem Zuwachs von rd. + 0,3 %.
Fir den Zollernalbkreis Balingen wird auch eine positive Bevolkerungsentwicklung prognosti-
ziert. Ausgehend vom Basisjahr 2015 (rd. 188.600%) wird fiir die Gbrigen Stadte und Ge-
meinden im Landkreis Balingen eine Bevdlkerungsabnahme von knapp + 0,5 % (absolut:
189.700) prognostiziert. Der Abschdtzung der quantitativen Entwicklungsspielrdume werden
demnach konstante Bevélkerungs- und Kundenzahlen zugrunde gelegt, da nicht davon aus-

' Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.

31 Quelle: Einwohnerzahl der Stadt Balingen (Stand: 12/2015)

32 Quelle: Prognose nach Website des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg (www statistik.baden-

wuerttemberg.de)

3 Quelle: Website des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg (www.statistik.baden-wuerttemberg.de)
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gegangen werden kann, dass die Bevolkerungsentwicklung deutlich steigt und sich damit das
Kaufkraftpotenzial erhéht.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrele-
vanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fak-
toren abhéngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Abbildung 27: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der
Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)

Mrd. Euro
1.800 40%
1.600 35%,
1.400 30%
1.200 -

25%
1.000 -

20%

15%

10%

5%

0%

= Konsumausgaben der privaten Haushalte (Mrd. Euro)

mmm Neftoumsatz im Einzelhandel (Mrd. Euro)

—o— Anteil des Einzelhandelsumsatzes an privaten Konsumausgaben

Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2016 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2016
(www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahren

kontinuierlich gestiegen. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumaus-
gaben u. a. fir Wohnen und Energiekosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsaus-
gaben an den privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Prozent-
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punkte auf einen Anteil von aktuell rund 30 % zuriickgegangen ist — Tendenz anhal-
tend®*.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem
Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -3 und +3 % weitestgehend stag-
niert (2015: rd. 470 Mrd. Euro)®.

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die néchsten Jahre fortgeschrieben
werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur
Verfiigung stehenden realen® Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch sollten spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen beriicksichtigt
werden, d. h. es erfolgt eine Prognose, die verindernde Ausgabenanteile flir einzelne Wa-
rengruppen berticksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 18: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel -
Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel

PBS / Zeitungen / Zeitschriften/ Blicher

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mabel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

VNN T EINS

Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2014 (www.handelsdaten.de); Han-
delsjournal: Factbook Einzelhandel 2007-2014

34 EHI Retail Institute 2016 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2016 (www.destatis.de):
Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2004 bis 2014
(in Prozent)

35 EHI Retail Institute 2016 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2016 (www.destatis.de): Nettoum-
satz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2015 mit Prognose fiir 2016 (in Milliarden
Euro)

36 . . . . .
Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-

schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwick-

lung keine Riickschliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher

wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Entwicklung des E-Commerce (=Onlinehandel)*” in Deutschland

Ein Trend, der den stationdren Einzelhandel auch zukiinftig vor groBe Herausforderungen
stellen wird, ist der sogenannte E-Commerce. Die Vorteile des Onlinehandels, wie oftmals
glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbar-
keit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden&ffnungszei-
ten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte in das Haus haben in den vergangenen
Jahren zu einem sukzessiven Bedeutungszuwachs dieses Vertriebsweges gefiihrt. Der im On-
linehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 2,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 bis auf
rund 42 Mrd. Euro im Jahr 2015. Fiir das Jahr 2016 wird eine weitere Zunahme auf rund 46
Mrd. prognostiziert®®. Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umséatzen ent-
sprechen diese Werte relativen Umsatzanteilen von ca. 0,5 % im Jahr 2000 bzw. ca. 8,8 %
im Jahr 2015 (vgl. nachfolgende Abbildung 28).

Abbildung 28: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2015 (mit Prognose fiir 2016)
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Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente (iber den Internethandel vertrieben,
jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen
des Onlinehandels profitieren. GemaB der Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und

37 , E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienst-

leistungen, die liber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Interchange) getétigt
werden. ED/ ist der elektronische Datenaustausch in strukturierter Form (zum Beispiel auf Basis des Standard's
EDI FACT) zwischen Computersystemen verschiedener Unternehmen iiber so genannte Standleitungen, bei
denen der Datenaustausch beispielsweise liber Telefonleitungen erfolgt.

Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitdt ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen iiber diese
elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmliichen Wegen erfolgen. Bestel-
lungen per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de, zu-
letzt zugegriffen am 04.02.2016)

3 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den Jahren
1999 bis 2015 mit Prognose fiir 2016 (in Milliarden Euro), Zugriff unter www.handelsdaten.de
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Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2014 rund 55 % des im interaktiven Handel*®

erzielten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektro-
nik und -artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -gerdte erwirtschaftet*. Diese seit jeher
~onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen
und -zuwéchse im Onlinehandel bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund 2 % die
Anteile der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsatzen des Online-
Handels*', aber auch hier werden deutliche Zuwéachse prognostiziert.

Trotz dieser aktuell hohen Zuwachsraten, wird der Onlinehandel den stationdren Handel je-
doch auch zukiinftig nicht ersetzen kénnen. Verschiedene Einkaufsmotive, wie die personli-
che Beratung im Geschaft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oder
die direkte Verfligbarkeit der Ware, geniefRen in Kundenkreisen weiterhin ebenfalls einen
hohen Stellenwert. Ein Beleg fiir die anhaltende Attraktivitdt auch des stationdren Einzelhan-
dels ist nach wie vor die dynamische Verkaufsflichenentwicklung: So ist im letzten Jahrzehnt
die bundesweite Gesamtverkaufsflache im stationdren Einzelhandel um rund 13 % von 109
Mio. m2im Jahr 2000 auf knapp 123,1 Mio. m2im Jahr 2014 angestiegen*.

Es sind jedoch nicht die reinen Online-Héandler (Pure Player), die die Verdanderungen im Ein-
zelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte* an Bedeutung. Wah-
rend vormals reine Online-Héandler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren Handel er-
6ffnen (z. B. Cyberport), gehen einst ausschlieBlich stationdre Handler auch online. Es wer-
den in diesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispielsweise Bestellung
im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausch oder Retoure vor Ort.

Zudem kann auch der stationdre Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem oben
genannten Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter anderem Uber eigene Online-Shops
oder Online-Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem
auch stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandels-
relevanter Umsatzanteil erhalten. Fiir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2015 werden die
nachfolgend aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationdr
erzielte Umsétze, 10 % rein online erzielte Umsdtze und 17 % Umsatzgenerierung mittels
Multi-Channel-Konzept**.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zu-
nehmende Konkurrenz flir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und inha-
bergeflihrten) Einzelhandel darstellt, die mégliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswe-

39 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,, Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhan-

del” zu zédhlen

%" vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org

41 ebenda

42 vgl. EHI Retail Institute Koln 2016. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de

43 Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebswe-

ges ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel
entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskandle und versucht tiber die verstédrkte
Verknlpfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.

* vgl. EHI Retail Institute KoIn 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de
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ge zugleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationaren Einzelhandels sein
kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationdren Einzelhandels in Balingen zu
profilieren (u. a. persénliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbar-
keit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des
einzelhandelsrelevanten Angebotes das stddtische Zentrum zu erhalten bzw. weiter zu entwi-
ckeln.

Zielzentralitaten fir das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung
in der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Balin-
gens als Mittelzentrum, der regionalen Wettbewerbssituation sowie der lokalen Bevélke-
rungsentwicklung. Entsprechend der landesplanerischen Versorgungsaufgabe tibernimmt
die Stadt Balingen ebenfalls eine Versorgungsaufgabe fiir den zugewiesenen Verflechtungs-
bereich.

Unter Beriicksichtigung dieser Uberlegungen sowie unter Einbeziehung der vorangestellten
Parameter ergeben sich fiir die Stadt Balingen bis zum Jahr 2030 folgende Zielzentralitaten:

In der Modellrechnung wird im Hinblick sowohl auf eine optimale Vollversorgung
der in Balingen lebenden Bevélkerung in den Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs als auch bedingt durch Nachfragepotenzial im zugewiesenen Verflechtungs-
bereich fur diese Bedarfsstufe eine Zielzentralitdit von maximal 1,1 angenommen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich kdnnen entsprechend der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion Balingens (in Abhangigkeit von der jeweiligen Warengruppe)
Zielzentralitdten von maximal 1,5 angenommen werden. Diese Werte werden in na-
hezu allen Warengruppen bereits heute erreicht beziehungsweise zum Teil deutlich
Uberschritten, was bereits aktuell auf eine (unter quantitativen Gesichtspunkten)
Uberdurchschnittliche Angebotsausstattung in diesem Bedarfsbereich schlieBen lasst.

Im langfristigen Bedarfsbereich kann, unter Berlicksichtigung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion, eine Zielzentralitdt von maximal 1,5 angenommen werden.
Diese Zentralitat wird bereits heute in einigen Warengruppen erreicht.
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Abbildung 29:

0

Nahrungs- und Genussmitte|

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Karperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

,00 0,50

ENTWURF

Zielzentralitaten fir die Stadt Balingen

250

3,00

3,50

4,00

5,00

1 |
1,00

Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopédische Artikel

Uhren, Schmuck

2,50

3,25

i i
liberwiegend

kurzfristiger Bedarf
Ziel: 1,30

Uberwiegend
mittelfristiger Bedarf
Ziel: 1,50

5,00

Uberwiegend

langfristiger Bedarf
Ziel: 1,50

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente 4,24

Summe

|

Quelle: eigene Darstellung; GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Balingen nur in wenigen Warengruppen absatzwirt-
schaftlich zusétzliche tragfahige Verkaufsflichenpotenziale und Entwicklungsspielraume
bzw. Entwicklungserforderlichkeiten, die eine relevante GroRenordnung zur Ansiedlung
neuer beziehungsweise zur Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe erkennen lassen:

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs sind unter quantitativen Gesichts-
punkten kleinere Entwicklungserforderlichkeiten mehr gegeben. Insbesondere in Be-
zug auf die wohnungsnahe Grundversorgung der Einwohner (Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege) hat die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung im Balinger Stadtgebiet auf eine qualitative Aufwertung (u.
a. die Angebotsqualitdt) sowie eine rdumliche Optimierung des bestehenden Ange-
botes abzuzielen (vgl. hierzu auch Kapitel 5.4). Diesbeztliglich ist darauf hinzuweisen,
dass durch die Erweiterung einzelner Anbieter sich die Zentralitdt im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel zukiinftig erhdhen wird.

Auch in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs zeigen sich kaum quantita-
tive Entwicklungserforderlichkeiten — lediglich in der Warengruppe Spielwaren /
Hobbyartikel — besteht noch eine quantitative Moglichkeit zur Arrondierung des be-
stehenden Angebotes. Insbesondere in Bezug auf die zentrumsprdgenden Leitsorti-
mente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren ist eine qualitative Verbesserung des
derzeitigen Angebotes sowie eine rdumliche Konzentration auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt zu empfehlen.

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigen sich ebenfalls in wenigen Warengruppen noch
quantitative Entwicklungserforderlichkeiten. Lediglich in der Warengruppe der Bau-
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marktsortimente und in der Warengruppe Elektro / Multimedia zeigen sich Entwick-

lungsspielrdume. In Abhédngigkeit von der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente

(vgl. Kapitel 7.7) ist bei der méglichen Erweiterung des derzeitigen Angebotsbestan-

des vor allem auf die rdumliche Konzentration der jeweiligen Anbieter auf die stadt-

entwicklungspolitisch wiinschenswerten Standorten zu achten (vgl. hierzu auch Kapi-
tel 7.3).

Aus den vorangestellten Ausfiihrungen wird deutlich, dass sich (insbesondere neue) Einzel-
handelsbetriebe nicht wahllos im Stadtgebiet niederlassen sollten, nur um den jeweiligen,
warengruppenspezifischen Zentralitdtswert zu erhéhen. Potenzielle Ansiedlungs- und Erwei-
terungsvorhaben im Balinger Stadtgebiet sind zukiinftig in einem ersten Schritt anhand fol-
gender Kriterien zu bewerten:

Soll das Vorhaben an einem stadtebaulich (und konzeptionell) sinnvollen Standort
realisiert werden?

Welche Gesamtverkaufsflache soll das Vorhaben umfassen und welchem Betriebstyp
ist das Vorhaben zuzuordnen?

Kann das Vorhaben eine Erganzungsfunktion zu bereits bestehenden Angeboten
ubernehmen? Ergeben sich Synergieeffekte?

Ausdriicklich hinzuweisen ist auf den Umstand, dass die in Abbildung 29 mit Pfeilen darge-
stellten quantitativen Entwicklungsmoglichkeiten lediglich einen , Orientierungscharakter”
darstellen und nicht als absolute Obergrenze zu verstehen sind. Die absatzwirtschaftliche
Tragféhigkeit sowie insbesondere die stadtebauliche Vertraglichkeit eines konkreten Vorha-
bens in Bezug auf Lage, Art und Umfang sind durch entsprechende Analysen sicherzustellen.
Dartiber hinaus sind einer ,ziigellosen” Ausweitung von Verkaufsflichen in der Stadt Balin-
gen Grenzen gesetzt, da zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten
MalRe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Werden darlber hinaus Einzel-
handelsvorhaben realisiert, fihrt dies auch zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen
Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten beziehungsweise einer Marktverdrdn-
gung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit von der Relevanz eines Vorhabens. Vor-
haben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur Verbesserung und
Attraktivierung des Balinger Einzelhandelsangebotes beitragen. Wichtiger Eckpunkt ist in die-
sem Zusammenhang, dass zusdtzliche Einzelhandelsangebote nur an den ,richtigen” Stand-
orten zu realisieren sind. In der Regel bedeutet dies, dass zentren- und auch nahversorgungs-
relevante Angebote in die zentralen (Einzelhandels-) Bereiche der Stadt Balingen gelenkt
werden, da eine Konzentration an ungeeigneten, stddtebaulich nicht integrierten Standorten
Umsatzumverteilungseffekte zulasten der bestehenden Zentren- und Versorgungsstrukturen
bedingen kann. Ebenso besitzt die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung durch
die raumlich-funktionale Zuordnung nahversorgungsrelevanter Angebote sowohl zu den
Zentren als auch unmittelbar zu den Wohnsiedlungsbereichen hohe Prioritat. Dies ist jedoch
nicht als grundsétzlicher Konkurrenzschutz oder als Wettbewerbsverzerrung zu verstehen. Es
ist festzuhalten, dass die Einordnung von potenziellen Ansiedlungsvorhaben sowie von
Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Einzelhandelsflichen in einen stadte-
baulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.
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7 Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt
Balingen

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation (vgl. Kapitel 4 und Kapitel
5) sowie die Uberlegungen der daraus ableitbaren Entwicklungsspielrdume (vgl. Kapitel 6 )
zeigen, dass sich Spielraume hinsichtlich stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerter Stand-
orte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation
ergeben. Darlber hinaus sind Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismaBige Angebotsver-
schiebungen zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen
Versorgungsbereicheni. S. d. 8§82 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO
oder ergdnzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Standorten zugeordnet sind, kritisch zu
bewerten.

Folglich sind Entwicklungsabsichten oder unverhéltnismédRige Angebotsverschiebungen zen-
trenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte aulRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che weiterhin kritisch zu bewerten.

Es gilt vielmehr, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Balinger In-

nenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten be-
ziehungsweise zu stdarken sowie das einzelhandelsrelevante Angebot auRRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zentrenvertrdglich zu gestalten. Die Fortschreibung der Einzelhandels-

konzeption flr die Stadt Balingen definiert zur Umsetzung dieser Ziele die nachfolgend auf-

gelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 7.1)

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 7.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 7.4)

Definition von Ergdnzungsstandorten, insbesondere zur Ansiedlung von groRflachi-
gen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels (vgl. Kapitel 7.5)

Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung (vgl. Kapitel 7.6)

Balinger Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7.7)

Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 7.8)

7.1 Raumliches Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Balingen soll nach wie vor seinen Potenzialen entsprechend gefor-
dert werden. Insbesondere gilt es weiterhin, die klare raumliche Angebotsstruktur mit Kon-
zentration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem
Zusammenhang ist eine Verschédrfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermei-
den und der Entwicklungsfokus auf den zentralen Versorgungsbereich sowie eine moglichst
wohnungsnahe Grundversorgung zu richten.
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Das bereits mit der aktuellen Einzelhandelskonzeption umgesetzte gesamtstadtische Leitbild
der ,,raumlich-funktionalen Gliederung" hat sich diesbeziiglich grundsétzlich etabliert und
in der Umsetzung bewéhrt. Es ist dementsprechend fortzuschreiben und an die aktuelle
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet (konzeptionelle Einbeziehung des Sonderstandor-
tes Gehrn, konzeptionelle Uberplanung von drei zentralen Versorgungsbereichen) anzupas-
sen.

Karte 14: Réaumliches Entwicklungsleitbild

Engstlatt

Heselwangen

Balingen

Erzingen Zillhausen

Yy
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche Stockenhausen

\
Frontgern

©

° Sicherung der (Nah-)Versorgungstandorte

’ keine Neuansiedlung von nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandel

Weilstetten

O zentraler Versorgungsbereich RoRwangen

verstarkte regionale Ausstrahlung
<+ Arbeitsteilung/ funktionale Erganzung

@® Sonderstandort

Quelle: schematische Darstellung auf Geodatenbasis

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriicksichtigung klarer sortiments- und gréfRen-
spezifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch
klare rdumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzel-
handels verbessert werden und (mdglicherweise) eine bessere Ausschépfung des Kauf-
kraftvolumens der Bevolkerung erreicht werden. Durch ergédnzende Zielvorgaben seitens
der Stadt Balingen (vgl. Kapitel 7.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, ins-
besondere auf die Balinger Innenstadt, erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Star-
kung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Balingen kénnen — durch das Zusam-
menwirken von gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzel-
handelsentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer strin-
genten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicher-
heit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber — ist somit
weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwick-
lung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt
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erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung
des Balinger Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven und leben-
digen Innenstadt unterstiitzt.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsmaoglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente
Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauliche Begriindungen,
z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

7.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Bereits in den letzten Einzelhandelskonzeptionen wurden — basierend auf der damaligen ein-
zelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Balingen und den daraus resultierenden Bewer-
tungen — Ubergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung definiert. In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhandels-
entwicklung (u. a. kein weiterer Ausbau zentrenrelevanten Einzelhandels an stadtentwick-
lungspolitisch ungewiinschten Standorten, stabile Einzelhandelsentwicklung insbesondere in
der Innenstadt) ist es zu empfehlen, an den einzelhandelsrelevanten Zielen zur Einzelhan-
delsentwicklung grundsétzlich festzuhalten und diese — entsprechend der aktuellen Nach-
frage- und Angebotssituation in Balingen — fortzuschreiben und anzupassen:*

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Balingen

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzelhan-
delsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie
Betriebsgrofenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Balingen at-
traktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es da-
her, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen
bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der Stadt Balingen als Mittelzentrum inner-
halb der Region gerecht wird. Dies hat zwangsldufig zur Folge, dass die Einzelhandelsent-

%> Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw.
Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer
geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.
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wicklung in die einzelnen, sich rdumlich-funktional erganzenden Standortbereiche gemaR der
ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt der Balinger Innenstadt eine
zentrale Bedeutung nicht nur flr den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen
Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe der (bri-
gen solitdren Nahversorgungsstandorte sowie des Ergdanzungsstandortes die Angebotssituati-
on der Innenstadt zu ergdnzen.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Balingen als
Mittelzentrum

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Stadt Balingen bleibt weiterhin die
Erflllung der raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Differenzierung be-
trachtet, derzeit ausreichend erfiillt (Einzelhandelszentralitdt von 1,54). Diese Entwicklung
und auch weitere Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren jedoch ein kontinuierliches Investiti-
onsinteresse am Standort Balingen. Diesbeziiglich wiirde eine Entwicklung von Standorten
auBerhalb der stadtebaulich daflir vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Angebotsver-
schiebung auch in stadtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der
Stadt Balingen bleibt es daher, einer solchen drohenden raumlichen ,Schieflage” und ausge-
pragten innerkommunalen Konkurrenzsituation zu begegnen und die Funktion als Mittelzent-
rum gesamtstddtisch — insbesondere jedoch mit Fokus auf die Balinger Innenstadt als (regio-
nal) bedeutsames , Aushangeschild” — langfristig zu erhalten.

Sicherung und Stéarkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit ei-
ner zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR des Ent-
wicklungsleitbildes

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Balingen ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten
ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von
Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende
Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevanten Einzel-
handelsangeboten in dem zentralen Versorgungsbereich sowie grundversorgungsrelevanten
Sortimenten an ergdnzenden Versorgungsstandorten. Im Gegensatz dazu kann eine hierar-
chisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der
Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Struktu-
ren, zu einer Schwéchung der bestehenden Einzelhandelsstruktur flihren und einen ruindsen
Wettbewerb schiiren.

Dasselbe gilt fiir auf den Versandhandel spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, die neben dem
umfangreichen Online-Vertrieb tber ein (kleinteiliges) Ladenlokal in beispielsweise Gewerbe-
gebieten oder sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen verfligen. Sofern in diesen
Betrieben zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, treten diese Betriebe in direkter
Konkurrenz zum Angebot — insbesondere zur Innenstadt — und kénnen (eine ausreichend
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groBe Betriebsanzahl vorausgesetzt) die stidtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwick-
lung der Innenstadt negativ beeinflussen. Die Férderung eines derartigen Betriebskonzeptes

sollte im Hinblick auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Balingen unterbun-
den werden.

Flr eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des raumli-
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung der stadti-
schen Einzelhandelsstandorte unerlésslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt und den Erganzungsstandorten ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote anstrebt werden kann.

Sicherung und Starkung der Balinger Innenstadt als bedeutsamster Einkaufsstandort
und attraktiver historischer Stadtkern mit regionaler Ausstrahlungskraft

Die Balinger Innenstadt stellt einen historisch, siedlungsraumlich und stddtebaulich wichtigen
Einzelhandelsstandort innerhalb Balingens dar, der sich durch seine Multifunktionalitat (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung
etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist insbesondere das Ergebnis der bisherigen Stadtentwick-
lungspolitik.

Auch zukinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den wichtigsten
Hauptgeschéftsbereich gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen starkende Einzelhandels-
entwicklung hat dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Stadtgebiet und im Ein-
zugsgebiet lebenden Einwohner im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwar-
tenden demographischen Verdnderungen. Die Kunden von (iiber-)morgen werden weniger,
im Durchschnitt dlter sowie, mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleich ist davon auszuge-
hen, dass die Mobilitatskosten zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Ein-
zelhandelsnutzung in dem zentral gelegenen gewachsenen Ortskern sichert demnach nicht
nur die Versorgung der immobilen Bewohner von (liber-)morgen sondern schafft fir die hier
ansdssigen Einzelhandelsbetriebe (mittel- bis langfristig) Synergieeffekte und Flihlungsvorteile
gegenlber Betrieben an autokundenorientierten Standorten, so dass der Fortbestand dieser
Betriebe sowie die Versorgungsfunktion des Geschaftsbereiches gesichert ist.

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau einer méglichst flichendeckenden woh-
nortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfdhige Nahversorgungs-
standorte und durch das Nahversorgungszentrum Frommern

Ein Uber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungs-
angebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfdhigen strategischen Einzelhandelsplans. Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigkei-
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ten*® gegenliber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Proble-
matik auf rdumlich abgesetzte Siedlungsbereiche in den Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt
Balingen mit ihren im Vergleich zu der Kernstadt teilweise sehr niedrigen Einwohnerzahlen
zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional
(verschiedene Betriebsformen und -grélRen) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur in der Stadt Balingen zu schaffen bzw. zu erhalten. Priméres Ziel sollte es sein,
die vorhandenen Nahversorgungsstandorte als auch das Nahversorgungszentrum in From-
mern zu erhalten und (soweit es geht) zu starken.

Gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, zentrenrelevanten sowie
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels

GroBflachiger Einzelhandel i. S. v.§ 11 (3) BauNVO ist in besonderem Male geeignet ne-
gative stddtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bewirken, wenn seine Ansied-
lung nicht durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unterschiedliche raum-
liche Folgewirkungen kénnen insbesondere von EinzelhandelsgroRbetrieben mit sowohl zen-
tren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte
und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich bzw. an die
dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.

Standorte bzw. Standortgemeinschaften des groBfldachigen Einzelhandels, die sich aullerhalb
der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung — aus-
schlieBlich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neu-
ansiedlung (Er6ffnung neuer i. d. R. autokundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzung
und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertrédglichkeitsanalysei. S. v.§ 11 (3)
BauNVO - auf der Grundlage der formulierten gesamtstddtischen Ziele und Grundsétze der
Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen — durchzuftihren ist. Hierbei ist insbesondere zu
berlicksichtigen, dass ein einmal fir , Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr
schwer wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungs-
druck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm grofl werden kann. Grundsatzlich
sind Ergdnzungsstandorte fiir die Aufnahme von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten pradestiniert, so dass sie — in Ergdnzung zu den
Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen — zu einer Komplettierung
des stadtischen Einzelhandelangebots beitragen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
flr Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebie-
ten der komplette Ausschluss von Einzelhandel eine mégliche Entwicklungsoption.

4 MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im niheren Einzugsgebiet be-
dingt.
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7.3 Standortstrukturmodell

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild fiir die
Stadt Balingen sowie unter Berlicksichtigung der (ibergeordneten Zielvorstellungen zur zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Balin-
ger Stadtgebiet unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges
Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstrukturmo-
dell haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauli-
che Gestaltung des Standortes. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflichenbestand und der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestal-
tung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die
stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen
Standort verbunden ist.

Dementsprechend stellt sich die zukiinftige Standortstruktur des Balinger Einzelhandels wie
folgt dar:

Abbildung 30: Standortstrukturmodell

N

Erganzungsstandort
»Gehrn als
Sonderstandort des
Einzelhandels

Schiitzenswerter
zentraler
Versorgungsbereich
u.a. im Sinne von

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB,

zentrenvertragliche
Sicherung und Gestaltung
von erganzenden

2 (2) BauGB
Sondergebieten flr g 9 2221) ;:uGé,
(groBflachigen) § 34 (3) BauGB und

Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten
Angeboten

§ 11 (3) BauNVO

g

Solitédre Nahversorgungsstandorte .
schiitzenswerte

Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage mit lokaler wohnorntnahe
Bedeutung fur umliegende Wohnguartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptgeschaftszentrum*
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch®” durch folgende Merkmale aus:

gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

4’ Diese ,idealtypische Ausstattung” ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE). In Abh&ngigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der raumli-
chen Verteilung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kdnnen auch Bereiche
mit einem nicht der , idealtypischen Ausstattung” entsprechendem Angebot als Nahversorgungszentren aus-
gewiesen werden.
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= moglichst vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-
zelhandel,

» breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche
Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der Balinger Hauptgeschéaftsbereich als
zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Balingen" mit ortlicher und tiberértlicher Be-

deutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaf der
durch die Rechtsprechung®® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schitzenswerter
zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Zentraler Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum*
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

= Versorgungsfunktion fir den Ortsteil bzw. umliegende Wohngebiete,

= Vorhandensein mindestens eines strukturprdgenden Betriebes des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches (v. a. im Lebensmittelbereich), ergdnzende kleinflichige Anbieter und Rand-
sortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, hinsichtlich der gesamten
Warenpalette llickenhaft und wenig differenziert,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
= geringes bzw. eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot,
m  vereinzelt Gastronomie

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird das Nahversorgungszentrum Frommern als
zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Frommern* mit stadtteilweiter

Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der
durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter
zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

48 .« 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind radumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
— eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

49 'Zentrale Versorgungsbereiche’ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
— eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
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Die in der Einzelhandelskonzeption 2005 als auch in weiteren Einzelgutachten fiir die Nah-
versorgung als Nahversorgungszentren definierten Angebotsstandorte in Schmiden und He-
selwangen / Neige entwickeln aufgrund ihres aktuellen Besatzes keinen Zentrencharakter.
Vielmehr sind diese ehemaligen Nahversorgungszentren durch zum Teil solitdr gelegene Le-
bensmittelanbieter gepragt. Darliber hinaus sind keine stddtebaulichen Merkmale vorhanden,
die zur Bildung eines zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Aus heutiger Sicht kénnen deshalb diese Standortbereiche nicht die Funktion von zentralen
Versorgungsbereichen als Nahversorgungszentrum libernehmen. Sie werden zukiinftig als
etablierte und stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte eingestuft, wenn zumindest
ein strukturprdgender Lebensmittelanbieter an dem jeweiligen Standort vorhanden ist.

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturprdagender Einzelhandelsbetrieb lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zent-
rums erfillen. Sie dienen der ergdnzenden fuRldufigen Nahversorgung der Balinger Bevolke-
rung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche in Balingen geleistet werden
kann. Grundsatzlich stellen die solitdiren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches
Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen
einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Neu-
ansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stddtebaulich negativ (im Sinne einer
Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungs-
nahe Grundversorgung der Bevolkerung auswirken.

Im Balinger Stadtgebiet gibt es aktuell vier solcher Angebotsstandorte, die als solitdre Nah-
versorgungsstandorte zu definieren sind:

Auf Schmiden (derzeit nah & gut),
LisztstraBe (derzeit Edeka),
Dorfwiese (derzeit Edeka) sowie
Katharinenstralle (derzeit nah & gut).

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in
stadtebaulich nicht-integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primar fiir Pkw-orientiere Kundschaft — der
ergdnzenden Grundversorgung der Balinger Bevélkerung, leisten jedoch aufgrund ihrer Lage
keinen Beitrag zur erganzenden fuBlaufigen Nahversorgung. Somit sollten Verdnderun-
gen dieser Standorte (im Sinne von Verkaufsflichenerweiterungen) restriktiv behandelt wer-
den. Diese Standorte stellen im Umkehrschluss somit auch kein bauleitplanerisches Schutzgut
dar.

muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]1"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).
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Im Balinger Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte als sonstige Grundversorgungs-
standorte in staddtebaulich nicht integrierter Lage zu definieren:

= Albrechtstralle (derzeit Aldi Sid),
= FischerstraBe (derzeit E-Center),
= Lange StraRe (derzeit Real Food-Markt) sowie

= Lange StraRe (derzeit Aldi Stid).

Ergdnzungs- / Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

m gesamtstaddtische(s) und liberdrtliche(s) Einzugsgebiet/Versorgungsbedeutung,

= Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelméRig hoher Verkaufs-
flichenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
= Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
= in der Regel kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann mit dem Gewerbegebiet Gehrn ein solcher

Angebotsstandorte im Balinger Stadtgebiet als Sonderstandort, insbesondere zur Ansiedlung
groRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, definiert werden.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Stand-
ortbereiche im Balinger Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:
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Karte 15: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Balingen

Standortstruktur
. ZVB Innenstadt

A Nahversorgungszentrum
v Sonderstandort

solitare Nahversorgungsstandorte
(stadtebaulich integriert)

sonstige Grundversorgungsstandorte
(stadtebaulich nicht integriert)

S

Heselwangen

Balingen

Zillhausen

Stockenhausen

‘Frommern

RoRwangen

Quelle: schematische Darstellung auf Geodatenbasis; ZVB = zentraler Versorgungsbereich

7.4 Zentrale Versorgungsbereiche in Balingen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir
die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen dar. Dem Begriffspaar
.zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch
durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie
2011 (und hier insbesondere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick
auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition
Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
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Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zukommt.”® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzen-
tren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kbnnen zu den zentralen Versorgungsberei-
chen zdhlen. Voraussetzung hierfiir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzel-
handelsbetriebe mit sich erganzenden und/ oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder
auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und
gegebenenfalls auch teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss
die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des
raumlichen Bereiches und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen
Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereiches — und sei es
auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen.”’

Ergdnzungs-/ Sonderstandorte und solitire Nahversorgungsstandorte gehéren demnach
nicht zu den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung,
auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der Literatur® — ist, dass sich
zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/ oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. der Einzelhan-
delskonzeption) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler Versor-

gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Krite-
rium. Jedoch muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBRflachigen) Ein-
zelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzep-
tionen eindeutig erkennbar sein.>?

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Mittlerweile auch geklart ist die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktionale Definition
eines zentralen Versorgungsbereiches unter Beriicksichtigung moéglicher Entwicklungsper-
spektiven im Rahmen der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen dient als unent-
behrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-

% vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

1 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestitigt durch das Bundesverwaltungsgericht
im Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

22 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung

des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Ein-
zelhandel; Bonn, 2007

>3 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaB der Rechtsprechung nur Aus-
wirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berticksichtigen

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



ENTWURF

nung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung/ Entwicklung einer funktional gegliederten
Zentrenhierarchie unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Zentren-
strukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der
aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.i. S. v.§ 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGBund § 34 (3)
BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen
sind.

Im Sinne der Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingen ist als zent-
raler Versorgungsbereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale
Einheit mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und
Dienstleistungen bilden, also nach wie vor die Balinger Innenstadt und das Nahversor-
gungszentrum Frommern.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz der Erd-
geschoss mit Geschaftsnutzungen, die fuBldufige Erreichbarkeit und funktionale Verknip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werden kénnen.
Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als
planerische ,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraus-
setzungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu
schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche
Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prasentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) be-
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergén-
zungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen
des zentralen Versorgungsbereiches stehen und diesen — im Falle einer Ansiedlung bzw. Be-
bauung — sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fldche ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung
auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flir zukiinftige Diskussionen und Entschei-
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dungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verande-
rungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differen-
zierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sor-
timente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste
(sog. Balinger Sortimentsliste; siehe Kapitel 7.7) unabdingbar.

In der Karte 18 wird der zentrale Versorgungsbereich in der Balinger Innenstadt auf mikro-
raumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf Basis der
vorgestellten Kriterien vorgenommen und ist als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinf-
tige Einzelhandelsentwicklungen heranzuziehen.

Empfehlungen zur zukilinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden
vor dem Hintergrund der in Kapitel 7.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung
sowie der Versorgungssituation in den jeweiligen Stadtteilen vorgenommen. Grundsatzlich
gilt der zentrale Versorgungsbereich als Entwicklungsbereich fiir den Einzelhandel, wobei sich
die spezifische Notwendigkeit einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfeh-
lungen zur zukinftigen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Stadt-
teil der Stadt Balingen orientiert.

7.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Balingen

Die Innenstadt der Stadt Balingen als Hauptgeschéaftsbereich ist sowohl unter qualitativen
(sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste An-
gebotsstandort in der Stadt Balingen. Unter Berticksichtigung der zuvor aufgefiihrten Ab-
grenzungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, wie in Karte 16
dargestellt.

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird im Wesentlichen durch
die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsanséssigen Dienstleister und weiteren
zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Dementsprechend ist die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches, bis auf einige kleinere Abweichungen (u. a. Anpassung an parzel-
lenscharfe Flurstiicksgrenzen), weitestgehend identisch mit der Abgrenzung des Jahres 2005.
Die Abgrenzung orientiert sich an dem Entwicklungsziel, ein raumliches , AusflieRen” des
Zentrums zu unterbinden (vgl. Kapitel 7.2) und die vorhandenen Flachen und Strukturen zu
sichern. Trotz der vergleichsweise weiten Ausdehnung des Zentrums ist durch die vorhande-
ne Nutzungsstruktur eine Kompaktheit des Zentrums als Stdrke sichtbar. Dies liegt nicht zu-
letzt an einer sehr hohen stddtebaulichen Qualitdt in der gesamten Innenstadt.

Der angesiedelte Einzelhandel dient nicht nur der Versorgung der Balinger Bevélkerung, son-
dern —v. a. im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufen — auch der angrenzenden Gemeinden
im Verflechtungsbereich und nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine herausra-
gende Stellung als Frequenzbringer ein, der fiir die notwendige Lebendigkeit und Urbanitét
bzw. Attraktivitdt des Balinger Zentrums sorgt.
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Weiterhin zdhlen zur Hauptlage des Balinger Einzelhandels im Wesentlichen die Einkaufsstra-
Ren der BahnhofstraBe und der FriedrichstraBe. Zusatzlich wird das Bild des Einzelhandels
durch kleinere StadtstraRen, die parallel zu der Hauptachse der BahnhofstraBRe / Friedrich-
straBBe laufen, geprdgt. Neben den als Hauptlage zu qualifizierenden StraBenbereichen um-
fasst der zentrale Versorgungsbereich zahlreiche Nebenlagen (im Wesentlichen die Neue
StraBe und die WilhelmstraBe). Im Gegensatz zu den filialisierten Angeboten in der Hauptla-
ge der FuBgéngerzone befinden sich hier viele kleinteilige oftmals inhabergefiihrte Fachge-
schéfte, die von einem stédrkeren Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz flankiert werden.

Seit 2005 hat sich die Einzelhandelslandschaft im Balinger Geschéftsbereich nicht wesentlich
verdndert. Jedoch hat die Stadt Balingen die stadtebauliche Qualitdt in den letzten Jahren
kontinuierlich verbessert und die Infrastruktur in der Innenstadt — insbesondere im 6ffentli-
chen Raum — modernisiert. Davon profitiert natiirlich auch in erster Linie der Balinger Einzel-
handel, der sich seit der letzten Einzelhandelskonzeption stabil positiv entwickelt hat. Trotz
der relativ weitldufigen Innenstadt gibt es wenige Kontraste im Stadtbild, die unterschiedliche
Qualitaten aufweisen. So sind auch heute Nutzungsanderungen oder Leerstdnde in der ge-
samten Innenstadt kaum spirbar bzw. werden durch neue Nutzungen zeitnah ersetzt. Dies
wird auch durch die kontinuierliche Nachfrage nach neuen Verkaufsflichen bestatigt.

Insbesondere die zielgerichtete, branchenspezifische Weiterentwicklung mit Schwerpunkt in
zentrenrelevanten Sortimenten ist empfehlenswert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen
Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts in Balingen weiterhin sichern zu kénnen. Ein mog-
liches Potenzial zu Arrondierung des Angebotes bietet die Potenzialflache in der Nahe des
heutigen Jobcenters der Stadt Balingen. Hier ist eine Entwicklungsflache mit direkter Anbin-
dung zur Hauptlage vorhanden, die eine etwaige Ansiedlung eines Einkaufszentrums moglich
macht. Der Bau der sogenannten ,Eyach-Arkaden” auf dem sog. ,Strasser-Areal” und der
daran angrenzenden Flache im Bereich StingstraBe / Im Rossndgele wird seit mehreren
Jahren diskutiert. Im Vorfeld der Planungen wurde hierzu bereits eine detaillierte gutachterli-
che Untersuchung des Centers mit einer moglichen Gesamtverkaufsfliche von rd. 6.500 m?2
durchgefihrt>*. Dieses Gutachten bestatigt die Eignung der Fliche zur Ansiedlung von typi-
schen zentrenrelevanten Sortimenten zur Sicherung und Aufwertung des Balinger Einzelhan-
dels. Nach dem derzeitigen Stand (Anfang 2017) ruhen die Plane fiir den Bau der ,Eyach-
Arkaden”, jedoch ist die Fliche grundsatzlich ein mogliches Entwicklungspotential fiir etwai-
ge Neuvorhaben in der Innenstadt.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Balin-
gen liegt aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch im Sinne einer
potenziellen Angebotsausweitung, vor. Deshalb ist es auch zukilinftig ratsam, das Balinger
Zentrum von innen nach aufen zu entwickeln und einzelhandelsrelevante Entwicklungen
weiterhin auf die Innenstadt zu konzentrieren.

>4 vgl. dazu auch: Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) (2012): Auswirkungsanalyse zur

Ansiedlung des Fachmarktzentrums , Eyach-Arkaden” in Balingen. Ludwigsburg.
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Zentraler Versorgungsbereich Balingen Innenstadt

Karte 16:
Abgrenzung & &
Q g) L
C3 Zentraler Versorgungsbereich :i.f Z,ﬁ &
Potentialflache ] H £
Nutzungssituation ;%’
= 2 &
3 Leerstand g 3 3
3 %" g
GroBflachiger Einzelhandel B Budbanihor £ £ Hom,
< _-g Y
@ Bekleidung G
o Llildl. S
Sport und Freizeit @ 5
Karistrafte Y’§ f
2 &
= L
@ Elektronik / Multimedia ) <
S & R,
E% oé)s T
A . > 2 S 4
Sonstiger Einzelhandel (> 800m?) l:‘. 4 (\g%
Bedarfsstufen a %,
%,
B «kurzfristige Bedarfsstufe = | | ©
B nittelfristige Bedarfsstufe Kausonye
[7] Ilangfristige Bedarfsstufe
GroRenklassen
1 <100 m?* GVKF o qoree
e
[ ] 100 -399 m? GVKF
[ ] 400-800m GVKF
sls”la/
2
T,'i;’
5
&
o°@éa &
< ¢
&
&
IS4
5{” 827
@
¢
's’§ %,
s,
k;es
) &Qt
§ 8
x\e.o“q‘& §§ i %, @5’ /
W /’7<>/s/7 <
St
%o

0 100 200
I Meter
Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Einzelhandel
Oberstes Ziel ist die Entwicklung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungs-

funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadti-
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schen zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwick-
lungsziele und -empfehlungen formuliert werden:

Sicherung und Ausbau des Hauptgeschaftsbereiches mit einer Versorgungsfunktion als
Mittelzentrum fiir das gesamte Stadtgebiet sowie fiir den Verflechtungsbereich

kompakte Strukturen sichern, keine weitere rdumliche Ausdehnung; Entwicklung von
Innen

Sicherung der Grundversorgung fiir die Bevolkerung der Stadt Balingen

Sicherung einer funktionsfahigen und attraktiven Innenstadt (auch im Hinblick auf die
Multifunktionalitdt und stadtebauliche Qualitat)

qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots; ggf. weitere Ansiedlung er-
ganzender Dienstleistungsbetriebe zur Starkung der Nutzungsmischung

7.4.2 Nahversorgungszentrum Frommern

Das Nahversorgungszentrum Frommern im gleichnamigen Stadtteil ist mit zehn Einzelhan-
delsbetrieben auf zusammen rund 1.800 m?2 Verkaufsflache sowie den ergédnzenden Dienst-
leistungseinrichtungen mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich der derzeit
einzige Angebotsstandort in Balingen, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als
zentraler Versorgungsbereich (,,Nahversorgungszentrum") erfillt. Er ibernimmt in erster
Linie die Versorgungsfunktion der Grundversorgung der Bevolkerung des Stadtteils From-
mern und Dlrrwangen mit rd. 6.000 Einwohnern.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Frommern” befindet sich rd. 3
km (Luftlinie) stidlich von dem zentralen Bereich Innenstadt. Der Bereich erstreckt sich im
Wesentlichen auf einer Lange von rd. 200 m entlang der JahnstraBe. Dariiber hinaus zdhlen
kleinere Teilbereiche der angrenzenden NebenstraRen zu der Ortsmitte. Im Ortszentrum
Frommern ist eine in erster Linie Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienstleis-
tung und Wohnen festzustellen, wobei die Einzelhandelsnutzung deutlich von dem Edeka-
Lebensmittelmarkt dominiert wird. Der restliche Einzelhandel ist Giberwiegend nahversor-
gungsorientiert und ergdnzt das Angebot des strukturpragenden Lebensmittelmarktes.

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums erstreckt sich im Wesentlichen ent-
lang der JahnstraBBe. Neben dem strukturprdgenden Lebensmittelvollsortimenter Edeka, der
im Wesentlichen die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums sicherstellt, sind wei-
tere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote ansassig, die das nahversor-
gungsrelevante Angebot ergdnzen. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
orientiert sich am vorhandenen Einzelhandelsbesatz in dem Zentrum.
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Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Frommern
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Entwicklungsziele und -empfehlungen:

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche in dem Stadtteil Frommern

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes als frequenzerzeugender Magnetbe-
trieb

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots
durch kleinteilige Ergdnzungen

7.5 Sonderstandort Gehrn

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum
Frommern besteht mit dem Sonderstandort Gehrn in Balingen ein weiterer raumlicher Ange-
botsschwerpunkt im Stadtgebiet. Hierbei handelt es sich um einen stadtebaulich nicht inte-
grierten Standort mit zahlreichen groBflachigen Anbietern.

Der Sonderstandort im Stadtteil Endingen ist rund 1,5 Kilometer stdlich von der Balinger In-
nenstadt gelegen. Der Standort umfasst Giberwiegend groBflachige Einzelhandelsangebote
des kurz- und langfristigen Bedarfs und besitzt groBzligige Stellplatzflichen auf den Grund-
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stlicken der Anbieter an diesem Standort. Insgesamt beherbergt der Standort neben Betrie-
ben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrieben auch zahlreiche Einzelhandels-
betriebe und ist gemessen an der Verkaufsfliche derzeit der groRte Einzelhandelsstandort im
Balinger Stadtgebiet. Der Standort weist neben nicht-zentrenrelevanten Warengruppen einen
hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Es lassen sich einige gréRere Verkaufs-
flaichenanteile in typischen innenstadtrelevanten Sortimenten — insbesondere im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel — finden.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes, der
eingeschrankten fuBldufigen Erreichbarkeit sowie der groBzligig dimensionierten Stellplatzfla-
chen fiir den ruhenden Verkehr ist auch dieser als autokundenorientierter Angebotsstand-
ort zu klassifizieren. Mit den vorgenannten Angeboten kommt dem Standort eine stadtteil-
weite sowie in Bezug auf zahlreiche Warengruppen eine gesamtstadtische bzw. (liber-
)regionale Versorgungsfunktion zu. In der Warengruppe Moébel kommt dem Standort auf-
grund seiner GroRe neben einer gesamtstadtischen auch eine regionale Versorgungsfunktion
zu. Insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich stellen die Angebote an der
Standortagglomeration allerdings auch eine wesentliche Konkurrenz zu den Angeboten in
dem zentralen Versorgungsbereich dar.

Der Standort Gehrn soll weiterhin die Funktion als Erganzungsstandort des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels im siedlungsraumlichen Geflige der Stadt Balingen beibehal-
ten. Die radumliche Ausdehnung dieses Standortes sowie seine zukiinftige Funktion in Bezug
auf die einzelhandelsrelevante Entwicklung stellen sich wie folgt dar:

Karte 18: Abgrenzung Sonderstandort Gehrn
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Bei der Weiterentwicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in funktionaler Er-
ganzung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen in Balingen ge-
schieht und sich weder zulasten dieser stadtebaulich schiitzenswerten Bereiche noch zulasten
der wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt. Eine Erganzung
und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Angebote ist jedoch méglich. Der gesamte Stand-
ortbereich sollte dementsprechend planungsrechtlich abgesichert werden, wobei bestehende
Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment dabei grundsétzlich
Bestandsschutz genieRen®. Eine Neuansiedlung von Betrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sollte jedoch konsequent vermieden werden.

Vor allem hinsichtlich der funktionalen Ergédnzung des an dem Standort lokalisierten Einzel-

handelsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere das zentrenrelevante Randsortiment
dieser Betriebe auf ein zentrenvertrégliches MaB (vgl. Steuerungsgrundsatze zur Einzelhan-

delsentwicklung in Kapitel 7.8) zu begrenzen ist.

Exkurs: Veranderungsabsichten der beiden Real-Markte an dem Sonderstandort Gehrn

Eine strukturelle Besonderheit des Standortes sind zweifelsohne die beiden grofRflaichigen
Real-Markte, die sich in direkter rdumlicher Nahe zueinander befinden, jedoch baulich vonei-
nander getrennt sind und jeweils (iber ein differenziertes Warenangebot verfliigen. Zwar bie-
ten beide Markte jeweils ein Lebensmittelangebot an, jedoch konzentriert sich nur der Real
Food-Markt ausschlieBlich auf das Kernangebot der Nahrungs- und Genussmittel. Der Non-
Food-Markt in der Lange StraBe 24 bietet derzeit ein breites Warenangebot aus fast allen
Bedarfsbereichen auf rd. 3.500 m2 Verkaufsfliche an. Zusétzlich besitzt der Markt eine gré-
Rere Getrankemarktabteilung von rd. 800 m?, die den liberwiegenden Teil des nahversor-
gungsrelevanten Angebotes des Marktes ausmacht. Darliber hinaus besteht das Angebot
dieses Non-Food-Marktes aus zahlreichen zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. Bekleidung,
Schuhe und Sportartikel). Der Markt verfligt iiber eine Baugenehmigung, die es ihm erlaubt
diese zentrenrelevanten Sortimente auf rd. 2.000 m2 Verkaufsfliche anzubieten. Der typische
Food-Markt in der Lange StralRe 37 mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.100 m2 kon-
zentriert sein Angebot hingegen typischerweise auf Nahrungs- und Genussmittel. Lediglich
das Randsortiment des Marktes bietet kleinteilige Verkaufsflichenanteile an weiteren zen-
trenrelevanten Angeboten. In der Gesamtheit bieten sie jedoch ein typisches Verbraucher-
marktangebot an.

Zukiinftig lduft bei beiden Real-Méarkten der Mietvertrag aus®. Da die Giiltigkeit der vorhan-
denen Baugenehmigungen nicht durch die Aufgabe der Méarkte aufgehoben wird, ist auf-
grund des Standortes und der Marktsituation in Balingen mit hoher Wahrscheinlichkeit von
einer Nachnutzung in dhnlicher Form auszugehen. Zum jetzigen Zeitpunkt ist davon auszu-
gehen, dass der Food-Markt am selben Standort durch einen Edeka Vollsortimenter ersetzt
wird und die Baugenehmigung durch die Fa. Edeka mit rd. 2.000 m2 Gesamtverkaufsfliche
fir einen Vollsortimenter genutzt wird. Diesbezliglich ist darauf hinzuweisen, dass sich diese
Neuansiedlung mit der ,alten” und ,neuen” Balinger Einzelhandelskonzeption explizit nicht

> Der Lebensmitteldiscounter Aldi an der Lange StraBe 52 wird zur Sicherung des Standortes zeitnah seine Ge-
samtverkaufsflache erweitern. Ein entsprechendes Einzelgutachten dazu wurde im Vorfeld bereits durch ein
Gutachterbiiro vorgelegt.

*° Quelle: Stadt Balingen
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verhindern lasst, weil eine giiltige Baugenehmigung fiir einen Lebensmittelmarkt in dieser
GroRenordnung besteht.

Aktuell bestehen Uberlegungen den Non-Food-Markt zukiinftig aufgegeben und zu einem
.typischen” Food-Markt umzustrukturieren. An diesem Standort besteht eine Baugenehmi-
gung flr einen Verbrauchermarkt von rd. 3.000 m2 Gesamtverkaufsflaiche mit insgesamt rd.
2.000 m2 Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente. Somit entsteht mit der SchlieBung
des Marktes das wahrscheinliche Szenario, dass sich hier wieder ein neuer zentrenrelevanter
Betrieb ansiedelt, der diese bestehende Genehmigung weiternutzt. Denkbar wére in der Kon-
sequenz ein zentrenrelevanter Fachmarkt z. B. aus den Bereichen Bekleidung, Sport oder
Elektro / Multimedia, der ein entsprechend starkes und neues Konkurrenzangebot, insbeson-
dere zur Balinger Innenstadt, herstellt. Im Rahmen eines stadtebaulichen Abwagungspro-
zesses ist es daher entscheidend im Vorfeld einer Neuansiedlung mégliche Gefahren und
Potenziale der Nachnutzung dieses Real-Marktes gegeneinander abzuwéagen. Grundsatzlich
ist jedoch darauf hinzuweisen, dass auch hier eine Neuansiedlung eines grofflachigen zen-
trenrelevanten Betriebes nicht im Einklang mit der ,alten” und , neuen” Balinger Einzelhan-
delskonzeption steht, jedoch nicht durch diese Konzeption oder durch die Bauleitplanung der
Stadt Balingen verhindert werden kann.

In Abstimmung mit der Stadt Balingen wurde im Rahmen eines Arbeitskreises das Szenario
eines neuen Verbrauchermarktes, z. B. in Form eines Kaufland-Marktes oder eines ,neuen”
Real-Verbrauchermarktes (als Food-Markt), an diesem Standort mit einer &hnlichen Gesamt-
verkaufsflache , durchgespielt”. Bei der Abwdgung eines solchen Marktes an diesem Standort
gilt es die moéglichen Risiken einer solchen Ansiedlung in das Verhéltnis zu einer potenziellen
Ansiedlung eines anderen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes in dhnlicher GréBenord-
nung zu setzen. Nachfolgend werden die wesentlichen diskutierten Argumente kurz vorge-
stellt.

Ein neuer Verbrauchermarkt an diesem Standort wiirde zum einem die Grundversor-
gung in Balingen sichern und zum anderen die derzeit abflieRende Kaufkraft im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel binden. Die vorhandene Zentralitdt im Nahrungs-
und Genussmittelbereich zeigt Entwicklungsspielrdume in dieser Warengruppe fiir das
Mittelzentrum Balingen.

Durch die Er6ffnung des Marktes an einem Alt-Standort misste kein neuer Einzel-
handelsstandort in die bewdhrte Einzelhandelsstruktur in Balingen integriert werden.

Das derzeit vergleichsweise breite Angebot an Vollsortimentern in Balingen, wiirde im
Falle einer Verbrauchermarkt-Ansiedlung durch eine Mischangebotsform (, Hybri-
den") zwischen Supermarkt und Discounter ergédnzt werden.

Es entsteht durch einen neuen Verbrauchermarkt keine neue und starke Konkurrenz
zu typischen innerstadtischen Angeboten, wie beispielsweise dem Bekleidungsfach-
handel.

Ein Verbrauchermarkt in der GroBenordnung von rd. 3.500 m2 hétte einen Anteil von
rd. 2.600 m2 Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke) sowie einen Anteil von rd.
800 m2 sonstigen typischen zentrenrelevanten Artikeln. Er wiirde somit unterhalb der
2.000 m2 fir typische zentrenrelevante Sortimente aus der vorhandenen Baugeneh-
migung bleiben. Der Anteil der Nahrungs- und Genussmittel wiirde sich, abzlglich
des derzeitigen Getrdnkebestandes im Real Non-Food-Markt, um bis zu rd. 1.800 m2
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erhdhen. Aufgrund der derzeitigen vergleichsweise niedrigen Zentralitdt in dieser Wa-
rengruppe, kdnnte abflieBende Kaufkraft gebunden werden.

— Der Standort leistet bereits heute keinen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen
Grundversorgung und wiirde bei einer Neuansiedlung ebenfalls die Nahversorgung in
Balingen nicht starken.

— Diese Ansiedlung starkt nicht die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und
gefdhrdet diese etwaig. Es muss daher gepriift werden, ob von der Ansiedlung nega-
tive Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche — auch benachbarter Ge-
meinden — ausgehen. Eine ergdnzende Untersuchung, die ein konkretes Planvorhaben
untersucht, wére gutachterlich fiir diesen Standort zu empfehlen.

Insgesamt ist zwar eine Kompatibilitdt mit der , alten” und , neuen” Einzelhandelskonzeption
der Stadt Balingen grundsatzlich fiir einen neuen Verbrauchermarkt an diesem Standort des
Real Non-Food-Marktes nicht gegeben, jedoch kann das bestehende Baurecht fiir einen
solchen Markt nicht gel6scht werden. Somit ist abzuwéagen, welche Gefahren fiir die Balin-
ger Zentren- und Standortstruktur von einer Neuansiedlung eines solchen Marktes ausgehen.

Die ersten Ergebnisse der stddtebaulichen Abwégung zeigen jedoch, dass ein Lebensmittel-
markt als Nachnutzung grundsétzlich eine, aus stddtebaulicher Sicht, bessere Alternative ist,
als ein anderer zentrenrelevanter Fachmarkt, der méglicherweise die Balinger Innenstadt
durch das zentrenrelevante Angebot in ihrer Entwicklung gefdhrdet. Eine vertiefende Wir-
kungsanalyse bei einer konkreten Ansiedlungsanfrage ist hierflir nétig.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort lassen sich folgende
Aussagen formulieren:

®  Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort fiir (iber-
wiegend grofflachigen Einzelhandel (Fachmdrkte) mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment (Vorrangstandort) in funktionaler Ergdnzung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen in Balingen und der wohnungsnahen Grundversorgung;

= kein weiterer Ausbau / keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Si-
cherung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Grundversor-
gung (Verdnderungen bestehender Betriebe ausschlieBlich im Rahmen des Bestands-
schutzes);

®  Umstrukturierungen und Erganzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen; Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimen-
te auf ein stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR.

= Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abhdngig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baurechtlichen Bestand.

= Darlber hinaus ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der Regionalplanung grundsatzlich
moglich.
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7.6 Solitare Nahversorgungsstandorte

Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Balingen
nicht ausschlieBlich Gber die vorhandenen Standorte bzw. den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt sichergestellt werden kann, kdnnen die stddtebaulich integriert gelegenen solita-
ren Nahversorgungsstandorte raumliche Versorgungsliicken abdecken. Solitdre Nahversor-
gungsstandorte dienen grundsétzlich der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung,
die in Balingen nicht allein durch die definierten Standorte geleistet werden kann.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind grundsatzlich stadtebaulich
schutzwiirdig, weil sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein
zur Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind
daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig ob innerhalb oder
auBerhalb von der Stadt Balingen — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a.im
Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Die Schutzwdrdigkeit eines solitdren Nahver-
sorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine Funktion als Nahversorger (keine
wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Be-
standsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet be-
dient wie das zu prifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage be-
findet.

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen in Balingen folgende in stddtebaulich nicht integrierter Lage
sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter definiert werden®:

AlbrechtstraRe (derzeit Aldi Sid),
FischerstralBe (derzeit E-Center),

Lange Strale (derzeit Real Food-Markt) sowie
Lange Strale (derzeit Aldi Stid).

In den Balinger Stadtteilen Streichen und in der Balinger Kernstadt libernehmen weitere klei-
nere Lebensmittelliden der Anbieter nah & gut bzw. Edeka (< 400 m? Verkaufsflache) in
stadtebaulich integrierter Lage eine wichtige Versorgungsfunktion fir die dort lebende Be-
volkerung, weshalb auch diese beiden Anbieter als solitdre Nahversorgungsstandorte defi-
niert werden:

Auf Schmiden (derzeit nah & gut),
LisztstralRe (derzeit Edeka),
Dorfwiese (derzeit Edeka) sowie

KatharinenstralRe (derzeit nah & gut).

>’ Der Einzelhandelsbetrieb Real Non-Food-Markt in der Langen StraRe wird nicht in die Liste der sonstigen

(solitaren) Standorte aufgenommen, da er aus der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Kern tiber-
wiegend nur das Sortiment Getrdnke anbietet.
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Eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte kann vor allem
dann zu empfehlen sein, wenn dadurch raumliche Versorgungsliicken (beispielsweise in den
Stadtteilen aulerhalb der Balinger Kernstadt) geschlossen werden kénnen. Eine Ansiedlung
ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort (iber eine entsprechende Mantelbe-
volkerung im Nahbereich (700 m Isochrone), die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Eroff-
nung eines neuen Standortes rentabel machen wiirde, verfligt. Da die heutigen Marktzu-
trittsgroBen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m?2 Verkaufsflache und von Le-
bensmittelvollsortimentern ab rd. 1.200 m2 betragen, ist firr einen rentablen Betrieb in der
Regel ein Kaufkraftpotenzial von etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich erforderlich.

Diese Schwelle wird mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen
in einigen Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt signifikant unterschritten. So stehen die aufge-
lockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise geringen Bevélkerungszahlen dem Aufbau eines
flichendeckenden wohnortnahen Nahversorgungsangebots entgegen. Aus diesem Grund
wird es fiir diese Stadtteile schwierig werden, markttibliche Lebensmittelanbieter anzusiedeln.
Vielmehr geht es in diesen Siedlungsbereichen um kleinteilige Lésungsansatze, wie z. B.
,Dorfladen”, Nachbarschaftsladen, Convenience-Stores oder eine mobile Versorgung. Mithil-
fe solcher Angebotsformen kdnnen insbesondere die bevélkerungsarmen Stadtteile zumin-
dest mit Gltern der kurzfristigen Bedarfsstufe versorgt werden. Auch perspektivisch wird es
schwer sein in den beiden Stadtteilen neue Lebensmittelanbieter anzusiedeln und vorhandene
raumliche Defizite in der Grundversorgung zu beseitigen.

Exkurs: Einordnung von Planvorhaben anhand der , 35 % - Regel"*®

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn der
zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen Ver-
sorgungsgebiet®®, d. h. dem unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also tber-
wiegend der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevélkerung dient.

Ein einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach ortlicher Marktsituation bis zu rd. 35 Pro-
zent Kaufkraftabschépfung (Orientierungswert) im Einzugsgebiet realisieren, nur bei feh-
lender kleinrdumiger Konkurrenzsituation und abgesetzter Lage der Siedlungsgebiete kann
ein Anbieter in Ausnahmefallen auch dariiber hinaus Kaufkraft auf sich vereinigen; Werte bis
zu maximal etwa 50 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft in diesem Nahversorgungs-
Einzugsgebiet kénnen in begriindeten Ausnahmefallen noch plausibel sein. Griinde fiir diese
maximal erreichbaren Abschépfungsquoten liegen unter anderem in traditionellen Einkaufs-
beziehungen zu anderen Standorten und vor allem einer Ausdifferenzierung des Lebensmitte-

%8 Beispielhafte Modellrechnung; eine konkrete Einzelfallbetrachtung ist geméaB der Steuerungsgrundséte dieser

Einzelhandelskonzeption (vgl. Kapitel 7.9) zu beachten.

*° Dieses kann abhéngig von den siedlungsrdumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen variieren. In der

Regel kann jedoch mindestens der 600 m — Radius (bzw. einer Wegedistanz) einer fuBlaufigen Erreichbarkeit
(entspricht etwa 5-10 Minuten FuBweg) zugrunde gelegt werden. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersu-
chungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.000 Metern als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt.
Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist eine allge-
mein anerkannte, zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten anzusetzende,
Entfernung. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine moglichst gute Versorgung auch fiir
dltere und immobile Bevdlkerungsgruppen bereitzustellen — ein FuBweg von einem Kilometer das duferste Maxi-
mum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon auszugehen, dass nur noch ein sehr geringer Anteil der
potenziellen fuRlaufigen Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen wird und (teilweise) kann.
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leinkaufs (u. a. auch Einkdufen bei Lebensmitteldiscountern, Fachgeschéften, Betrieben des
Lebensmittelhandwerks etc.).

Sofern der branchenibliche Soll-Umsatz eines Planvorhabens also diesen abschopfbaren An-
teil der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet tbersteigt, ist
von der Notwendigkeit eines gréReren Einzugsbereiches bzw. Kaufkraftzufliissen aus anderen
Gebieten auszugehen. In einem solchen Fall wiirde das entsprechende Vorhaben nicht priméar
der Nahversorgung dienen. Somit kann mithilfe dieser Vorgehensweise auch die mégliche
(Verkaufsflachen)Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes ermittelt werden.

Anwendungsbeispiel (fiktiv):
Planvorhaben:

Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m2 Gesamtverkaufsflache, davon rd. 85 % (d. h.
etwa 1.000 m>2) in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Bei einer zugrunde gelegten Flachenproduktivitat von rund 5.400 Euro je m2 entspricht
dies einem sortimentsspezifischen Soll-Umsatz von rund 5,4 Mio. Euro.

Mogliche Kaufkraftabschopfung im Versorgungsgebiet:

Annahme: Anhand der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingungen
sowie der ortlichen Marktsituation lasst sich ein zu versorgendes Gebiet mit rd. 4.000
Einwohnern definieren, von dem aus der Vorhabenstandort fuBldufig erreicht werden
kann.

Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betrégt
jahrlich rund 2.000 Euro pro Kopf, d. h. rund 8. Mio. Euro im Versorgungsgebiet.

Durch einen Einzelanbieter sind — unter Berlcksichtigung der markttiblichen Konkurrenz-
situation — rund 35 % dieser Kaufkraft, d. h. rund 2,8 Mio. Euro abschépfbar.

Gegenuberstellung abschdpfbare Kaufkraft — Soll-Umsatz des Planvorhabens:

Das Planvorhaben kann lediglich rund die Halfte (2,8 Mio. Euro, rd. 52 %) des bran-
chenliblichen Soll-Umsatzes (5,4 Mio. Euro) aus dem eigentlichen Versorgungsgebiet ge-
nerieren und ist in erheblichem MalRe auf Kaufkraftzufliisse aus anderen Siedlungsgebie-
ten angewiesen.

Die daraus resultieren Veranderungen der Kaufkraftstrome kdnnen moglicherweise den
Aufbau bzw. die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in diesen Wohnsiedlungsge-
bieten gefahrden.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmarkte in einer GréRenordnung von rd. 1.000 —
1.200 m?2 Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 — 1.800 m2 Verkaufsflache
(Lebensmittelvollsortimenter) wéren auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rund 5.000
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bis 8.000 Einwohner innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen®. Diese
Schwelle ist mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen der Stadt
Balingen in einigen Teilen des Stadtgebiets unterschritten. Die gemaR dieser Regelung zulds-
sigen Ausnahmefélle bewegen sich liberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroB-
flachigkeit (800 m2 Verkaufsflache).

Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in den diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadtteilen sowie Siedlungs-
randbereichen ist allerdings erschwert. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise
geringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnortnahen
Nahversorgungsangebots entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortiments-
spezifische Kaufkraft in den einzelnen Stadtteilen bietet in vielen Fallen aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht keine ausreichende 6konomische Basis fiir die Ansiedlung bzw. Etablierung
groBerer Lebensmittelanbieter derzeit Gblicher MarkteintrittsgroBen. Vor allem im Lebensmit-
telbereich schlagt sich der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflichenwachstum
und Unternehmenskonzentrationen auf der einen und einen Riickgang der Betriebszahlen
und ein Ausdlinnen des wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite nieder. Bei
geringeren als den o. g. Einwohnerzahlen im unmittelbaren Versorgungsgebiet sind die
Mérkte auf Kaufkraftzufliisse von aulRerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit ein-
hergehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstanden die Anbieter in zentralen Ver-
sorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitiren Nahversorgungsstandorten.

Insbesondere in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Balinger Stadtteilen auBer-
halb der Kernstadt (bspw. dem Stadtteil RoRwangen) ist die Ansiedlung von strukturpréagen-
den Lebensmittelbetrieben unter dem Gesichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tragfahig-
keit als unrealistisch einzustufen.

In diesen einwohnerschwachen Stadtteilen sind aller Voraussicht nach bestenfalls Ansiedlun-
gen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten moglich und sinnvoll. Dazu zih-
len Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Darliber
hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form
des Bringservice fiir Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit
des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgiitern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten
anzutreffende Form sind Tankstellenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind.
Darlber hinaus tibernehmen gréBere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den taglichen
Bedarf erweiterten Angebot, insbesondere an wohnortnahen Standorten, eine ergdnzende
Versorgungsaufgabe. Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzli-
chen Ladenéffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsétzlich in flinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieRend sind®":

0 Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.300 Euro/m?2 flir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro/m?2 fur

Lebensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd.
15-20 %.

1 vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster

2010
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klassische Filial- und Kleinflaichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und
LebensmittelgroBhandler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (nah und gut))

Die groBen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgroBen von rund 300 - 500 m?2 Verkaufsfliche die Versorgung der Be-
vOlkerung vor Ort gewahrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von
2.000 - 2.500 im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansatze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen
Jahren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansatze auf kommunaler und regiona-
ler Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen,
Versorgungsliicken zu schlieBen. Beispiele daflir gibt es in Schleswig-Holstein oder
Baden-Wirttemberg.

Ansitze im Rahmen von IntegrationsmaBBnamen (sogenannte CAP-Markte®?)

Bei diesen Ansétzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der
Sicherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich gefor-
derten Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z.B. behin-
derten Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten.
Tréager solcher Einrichtungen sind in der Regel soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansitze (u. a. Dorfliden-Netzwerk Niedersachsen®, Dorv-
Zentrum NRW*?)

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs vor Ort
zu ermoglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100
- 200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktiibliche Gewinnorientierung zum
Ziel. Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei méglichst auf vielen Schultern, z.B. im
Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche
Tragerschaft). Daneben ist vor allem auch tiberwiegend ehrenamtliches Engagement
der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Die Biindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Biindelung von ver-
schiedenen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemise- und Obsthadndler, Zeitschrif-
tenhéndler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversorgung her-
gestellt werden.

62 \Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de

63 . . . .
Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladen-netzwerk.de/niedersachsen

64 \Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de
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Angebotsausweitungen bzw. Ansiedlungen weiterer Anbieter sind zwar grundsatzlich aus
betriebswirtschaftlicher Sicht denkbar, jedoch stets kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkun-
gen die Balinger Innenstadt und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet
zu Uberpriifen. Insbesondere einige noch vorhandene kleinere Lebensmittelanbieter in stad-
tebaulich integrierten Lagen verfligen liber relativ kleine VerkaufsflaichengroBen sowie gerin-
ge Stellplatzangebote und agieren entsprechend bereits unter einem gewissen Wettbewerbs-
druck. Voraussetzung flr stadtebaulich sinnvolle Angebotsausweitungen ist eine am Nach-
fragevolumen der Bevolkerung orientierte, malvoll dimensionierte GroRenordnung und ein
Standort in stddtebaulich integrierter Lage. Die Ansiedlung groBerer Markte ist allein zur
Nahversorgung der Wohnbevolkerung in kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen
jedoch in der Regel 6konomisch nicht tragfahig. Insbesondere im stidlichen Balinger Stadtge-
biet (u. a. Stadtteil Weilstetten und Teilbereiche von Frommern) bestehen jedoch groBere
raumliche Versorgungsliicken in Bezug auf die Nahversorgungsituation, die hinsichtlich des
vorhandenen Einwohnerpotenzials (iber eine eigentlich 6konomisch tragfahige Struktur ver-
fligen. Im Einzelfall kdnnte hier aufgrund der Stadtteilstruktur und des vorhandenen Einwoh-
nerpotenzials zur Entwicklung der Nahversorgung auf groBere zusammenhdngende Wohn-
siedlungsbereiche (funktionelles Versorgungsgebiet) zurlickgegriffen werden, die Gber die
zugrunde gelegte 700-Meter-Distanz des Nahbereiches hinausgehen. Hierbei sind insbeson-
dere die Grundsétze und Ziele der Balinger Einzelhandelskonzeption zu beachten (vgl. Kapitel
7.9, Grundsatz 1). Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der in
der Einzelhandelskonzeption genannten Kriterien durchzufiihren.

7.7 Balinger Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Ergédn-
zungs- sowie solitdren Nahversorgungsstandorte stellt vor allem die ,, Balinger Sortimentslis-
te" ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung
dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen der Einzelhandelskonzeption in
der Bauleitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig.

Grundsatzlich orientiert sich die aktuelle Balinger Sortimentsliste an den Einschatzungen
und Festlegungen des Jahres 2005. Die Neubewertung einzelner Sortimente tragt ins-
besondere der aktuellen Angebotssituation im Balinger Stadtgebiet sowie den zukiinf-
tigen Entwicklungsabsichten von Planung und Politik wie den Regionalplanerischen
Zielvorgaben ebenso Rechnung.

7.7.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortiments-

65 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie

auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts flir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW —
7 D 8/04.NE)
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spezifisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemaB 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z.B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBfla-
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss beziehungsweise der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bislang
unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sor-
timentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemaB § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganz-
lich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werden®. Dies gilt insbeson-
dere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der
GroBflachigkeitsschwelle von 800 m=2%’, um nicht gemiR § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden. Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspezifi-
sche Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber
auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingliltige
Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitpla-
nerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von
sich darauf berufenden Bebauungsplénen fiihren®®. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (ber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversor-
gungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente® zu unterscheiden sind. Im Hin-
blick auf diese in der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengrup-

66 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
7 vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)

68 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

% Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der typi-

sche Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Getranke) bestimmt.
Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen
(z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mobelhaus).
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penmix notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die
hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeich-
nen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind.
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten
und verfligen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung.
Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentren-
funktionen auf, haben tiberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und las-
sen sich haufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhdngig transpor-
tieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfs-
stufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente
zu. Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie Grund- und Nahver-
sorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktionen ein. Eine Ansiedlung von
Betrieben an Einzelstandorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann im
Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets,
sonderni. d. R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Berticksichtigung des Einzel-
falls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst
verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den Regelungs-
inhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entspre-
chen, zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Be-
schaffenheit Giberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und Gar-
tenmaérkte) haben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den stadte-
baulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en)
fur die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. M&belmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein um-
fangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in
seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann.
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Tabelle 19:

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

ENTWURF

notwendig fir einen attraktiven Wa-
rengruppenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (ins-
besondere Haupt- und Nebenzentren)

Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend flr zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im
Zusammenhang mit der Kopplung von
Aktivitaten

Besucherfrequenz erzeugen eigene Besucher-frequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B.
Mébel)

autokundenorientiert

vergleichsweise geringer Fldichenan-

Integrationsfahigkeit
spruch

i. d. R. hohe kommunale und z. T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

Einzelhandelszentralitat

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufgesucht
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen etc.)

werden i. d. R. gezielt angefahren,
geringe bis keine Koppelungen mit
anderen Aktivitdten

Kopplungsaffinitat

»Handtaschensortimente”, kbnnen
leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i. d. R. Kfz
notwendig

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

Regionalplanerische Vorgaben in Baden-Wiirttemberg

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind auch die regionalplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente zu
berticksichtigen. Hinsichtlich der regionalplanerischen Regelungen zur Einzelhandelsentwick-
lung sind die Vor- und MaRgaben des Regionalplanes fiir die Region Neckar-Alb einschla-
gig.”” Die Liste aus dem Regionalplan Neckar-Alb orientiert sich an der Sortimentsliste, die
aus dem Regionalen Zentren- und Mérktekonzept Neckar-Alb hervorgeht. Es erfolgt eine
sortimentsspezifische Differenzierung, die von der Verbandsversammlung angepasst wurde.

Folgende Sortimente gelten gemdB dem Regionalplan Neckar-Alb regelméaBig als zentrenre-
levant, wenngleich unter Wiirdigung der jeweiligen 6rtlichen Situation tber die Zentrenrele-
vanz einzelner Sortimente sowie die ndhere inhaltliche Konkretisierung im Einzelfall zu ent-
scheiden ist ':

Kleinteilige Baby- / Kinderartikel

Kunst / Antiquitdten

0 vgl. Regionalplan Neckar-Alb (2013), in der Fassung vom 26. November 2013, S. 51 ff.

" ebenda
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Unterhaltungselektronik / Computer, kleinteilige Elektrowaren (bspw. Toaster, Rihr- und
Mixgeréate)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Korperpflege / Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel, Putz-, Wasch- und Rei-
nigungsmittel

Blicher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Blroorganisation

Foto / Optik

Einrichtungszubehér (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Musikalienhandel

Uhren / Schmuck

Spielwaren , kleinteilige Sportartikel

Blumen

Haushaltswaren

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevan-
ten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sorti-
mentslisten i.d.R. stdrker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unter-
schiedliche Sortimentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der
Balinger Sortimentsliste wurden neben den landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben ins-
besondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgrup-
pen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Balingen naher betrachtet.
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7.7.2 Herleitung der Balinger Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadte-
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus’ stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

72

Im Rahmen der Aufstellung beziehungsweise Fortschreibung der Einzelhandelskon-
zeption werden die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant ange-
sehenen Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt
(Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unter-
liegt regelmdRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls
an anderen — solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten wer-
den, wenn entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formu-
liert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbe-
reich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in an-
deren Gebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sorti-
mente kénnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden
(Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes/Einzelhandel- und Zen-
trenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tibereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnis-
se abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stad-
tebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

vgl. Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rn. 530
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Abbildung 31: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse l Ist-Situation

Lage des iiberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflachean der
Gesamtverkaufsflache

Ubereinstimmung :
mit stidtebaulicher ) Perspektiv-
Zielvorstellung uberlegungen

Einordnung

v v
zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in Balingen
ansassigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen
Sortimente zundchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen-
den Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb beziehungsweise auBerhalb der abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Balingen aufgeteilt. Unter Berticksichti-
gung kilinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen — insbesondere der Starkung
gewachsener Siedlungs- und Zentrenstrukturen — in Balingen ergibt sich die in Tabelle 20
dargestellte Balinger Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

129 Junker

Stadtforschung
P g



Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingenm Fortschreibung m ENTWURF

Tabelle 20: Sortimentsliste fiir die Stadt Balingen”

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware
/ Wolle

Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwésche,
Bettwdasche)/ Gardinen / Dekostoffe

Kosmetikartikel / Parfimeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopéadische Artikel?
Musikinstrumente und Zubehor
Papier, Biroartikel, Schreibwaren

Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

Backwaren / Konditoreiwaren

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
(inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Fleisch- und Metzgereiwaren
Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Reitsportartikel
Bastel- und Kiinstlerartikel, Sammlerbrief- Schuhe
marken und -miinzen .
Bekleidun Spielwaren
? 8 Sportartikel / -kleingerate
Blicher

Sportbekleidung / Sportschuhe
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Elektrokleingerdte (inkl. Nahmaschinen)
Elektronik und Multimedia’
Erotikartikel

" Dazu gehéren u .a.. Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommunikation und
Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehdr

2 Dazu gehdren u. a.. Horgerédte, Optik / Augenoptik, Sanititsartikel

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Bauelemente, Baustoffe Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Baumarktspezifisches Sortiment? Mébel

Bettwaren / Matratzen Pflanzen / Samen

Bliromaschinen PflanzgefaBe / Terrakotta (Outdoor)
Campingartikel Teppiche (Einzelware)

ElektrogroBgerate Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe und
Fahrrader und technisches Zubehér Vasen

Gartenartikel und -gerite Sportgrofigerate

Kinderwagen Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor tierfutter), lebende Tiere

(inkl. Autokindersitze)

3 Dazu gehéren u. a.: Bodenbelige, Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstallationsmaterial, Farben /
Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachelfen, Rollldiden / Markisen, Sanitérarti-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)

Quelle: eigene Darstellung

3 Weitere Erlduterungen zu einzelnen Sortimenten und Artikeln kénnen der Tabelle 2 (S. 16) enthommen wer-

den.
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Die vorliegende Balinger Sortimentsliste ist ein, wie eingangs erldutert, Ergebnis der gut-
achterlichen Analysen und Einschatzungen einerseits sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Balingen andererseits.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass fiir nahezu alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften
Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch aufBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Bau- und Gartenmarktsorti-
ment, das zu fast 100 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten wird.
Auch in Bezug auf die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich ein er-
freuliches Bild: Zahlreiche Sortimente (beispielsweise die Warengruppe Bekleidung), die unter
stddtebaulich-versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten in die zentralen Bereiche gehéren,
sind in den Balinger Zentren zu finden. Insgesamt ergeben sich gegenlber der ,alten” Balin-
ger Sortimentsliste nur geringfligige Abweichungen in der Einstufung einzelner Sortimente.

Vor diesem Hintergrund lasst sich die konkrete Einstufung einzelner Sortimente wie folgt
naher erldutern:

Im Bestand findet sich im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel rund 40 % der Verkaufsfliche innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Wei-
tere knapp 10 % der sortimentsspezifischen Angebote werden in stddtebaulich integrier-
ten Lagen angeboten und leisten hier einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevélkerung. Nicht nur im Hinblick auf die zukilinftige Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche sondern vor allem auch unter dem Gesichtspunkt des
Erhalts der wohnungsnahen Grundversorgung ist es wichtig, das Nahrungs- und Ge-
nussmittelangebot (inklusive Getrdnke) in den Zentren sowie an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu starken und dementsprechend das Sortiment als nahversorgungsrele-
vant einzustufen.

Aufgrund der Unbestimmbarkeit des Sortimentes Geschenkartikel wird es in der Balinger
Sortimentsliste nicht mehr aufgefiihrt. Geschenkartikel kénnen z.B. Bilder, Glas / Porzel-
lan / Keramik, Papier / Biroartikel / Schreibwaren oder Uhren sein. Da die vorgenannten
Sortimente allesamt Eingang in die Balinger Sortimentsliste gefunden haben, wird auf ei-
ne Aufnahme des Sortimentes verzichtet.

Weiterhin wird das Sortiment , zoologischer Bedarf" zu einem Sortiment ,Zoologische
Artikel (inkl. Heim- und Kleintierfutter), lebende Tiere" zusammengefasst. Im Balinger
Stadtgebiet wird das Sortiment Heim- und Kleintierfutter zu meist in kleineren Verkaufs-
flachenanteilen lediglich als Randsortiment in groBeren Lebensmittelmarkten angeboten.
Ein spezialisiertes Facheinzelhandelsangebot besteht mit den Betrieben Fressnapf und Zoo
Koélle im Gewerbegebiet Gehrn, das tiber 50 % der Gesamtverkaufsfliche dieses Sorti-
mentes auf sich vereint. Aufgrund der aktuell zu beobachtenden Verkaufsflachenvertei-
lung im Balinger Stadtgebiet wird es als nicht-zentrenrelevantes Sortiment bewertet.

Die Sortimente Angler-, Jagdartikel und Waffen, Reitsportartikel, Kinderwagen,
Bettwaren / Matratzen und Erotikartikel werden neu in die Balinger Sortimentsliste
aufgenommen. Die Sortimente Erotikartikel, Reitsportartikel und Angler-, Jagdartikel
und Waffen werden aufgrund der stddtebaulichen Zielsetzung der Stadt Balingen als
zentrenrelevante Sortimente eingeordnet. Die Sortimente Bettwaren / Matratzen und
Kinderwagen haben ihren Angebotsschwerpunkt eindeutig auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und werden deshalb als nicht-zentrenrelevant eingeordnet.
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= Surfboards sind ein Bestandteil des zentrenrelevanten Sortimentes Sportartikel/
-kleingerate. Antennen-/Satellitenanlagen sind ein Bestandteil der zentrenrelevanten
Warengruppe Elektronik / Multimedia.

= Fahrrader und Zubehér werden als ,neues” und eigenes Sortiment in die Sortimentsliste
aufgenommen (bisher: Bestandteil der Sortimente Sportgrofgerate bzw. Kfz- und Motor-
radzubehor). Die Verteilung des Fachangebotes spricht eindeutig flir eine Einstufung als
nicht-zentrenrelevantes Sortiment.

» Eine Unterscheidung zwischen , Brauner und Weiler Ware" findet nicht mehr statt. Die
Differenzierung erfolgt zwischen Elektroklein- (zentrenrelevant) und ElektrogroBgeraten
(nicht-zentrenrelevant). Zwar haben auch ElektrogroBgerate einen mehrheitlichen Ange-
botsschwerpunkt innerhalb der Balinger Zentren, jedoch haben diese Produkte eine eher
untergeordnete Rolle und sind auch aufgrund der eingeschrankten Transportfahigkeit
und des hohen Flachenbedarfs als nicht-zentrenrelevant einzuordnen.

= Einige branchenspezifische Differenzierungen ergeben sich durch die Erhebungssystema-
tik von Junker + Kruse (vgl. Tabelle 2).

7.8 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Einzelhandelskonzeption bilden stadtentwicklungspolitische Zielvorstel-
lungen fiir die Stadt Balingen (vgl. Kapitel 7.2) die tibergeordnete Betrachtungsebene aus
der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Balingen abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsregeln (bzw. Grundsétze) formulierten Leit-
linien bilden die Basis zur Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als per-
spektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungs-
vorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Bereits in der Einzelhandelskonzeption 2005 wurden derartige Grundséatze definiert und
formuliert, die seitdem — gestarkt durch den politischen Beschluss der Konzeption — zur Be-
wertung und Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben und -standorten im Balinger Stadtgebiet
herangezogen werden. Die nachfolgend aufgefiihrten Regelungen greifen diese Grund-

satze inhaltlich auf und entwickeln sie unter Beriicksichtigung der jingsten obergericht-
lichen und hochstrichterlichen Rechtsprechung fort, so dass sie zukiinftig bei der Neuan-
siedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben angewandt werden kén-
nen.

Junker 132
+Kruse

Stadtforschung
Planung



ENTWURF

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsétze ist vorab noch folgendes herauszu-
stellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsdtze fir die
politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Si-
tuation maBgebend;

die Grundsdtze gelten fliir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Balinger Sortimentsliste

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (klein- und
groBflachig) sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Balingen oder im Nah-
versorgungszentrum liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen — je nach Lage
und Verkaufsflichendimensionierung — ausnahmsweise auch auBerhalb der beiden zentralen
Versorgungsbereiche (Innenstadt Balingen oder Nahversorgungszentrum Frommern) an stdd-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen angesiedelt werden,
wenn sie der wohnungsnahen Grundversorgung des jeweiligen Stadtteils bzw. des funktiona-
len Versorgungsgebiet dienen.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum bzw. Hauptzentrum) bzw. des stadtebaulich
integrierten Nahversorgungstandortes orientieren. Dabei soll ein angemessenes Verhéltnis
zwischen der Funktion und der maximalen Dimensionierung der Verkaufsflache des Einzel-
handelsbetriebes gewahrleistet sein (Kaufkraftabschépfung).

Erlauterungen:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Ange-
bots im gesamten Balinger Stadtgebiet sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl
grofflachige als auch nicht groBflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zu-
kiinftig nur in den beiden Balinger zentralen Versorgungsbereichen liegen. Um die fuBldufige
Nahversorgung moglichst fir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und
zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben (insbesondere auch groBflachigen) mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment positiv zu steuern.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnungsna-
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he Grundversorgung in der Stadt Balingen nicht im Bestand geféhrden bzw. gewl(inschte
Entwicklungen nicht beeintrachtigen.

Demnach

ist eine Uber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimierung) hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an dem
Sonderstandort Gehrn sowie eine Ansiedlung zusatzlicher nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsbetriebe an diesen Standorten auszuschlieBen;

kdnnen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der Nahversor-
gung dienen. Die Ausnahme gilt ausschlieBlich fiir stddtebaulich integrierte Standort-
bereiche, wobei Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten ausdriick-
lich ausgeschlossen sind, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

kdnnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben zur Sicherung der Grundversor-
gung moglich sein, wobei hier entsprechend sicherzustellen ist, dass von dem Erwei-
terungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die wohnungsnahe Grundver-
sorgung ausgeht (Einzelfallbetrachtung).

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kénnen das Kaufkraft-Umsatz-
Verhéltnis im Versorgungsraum sowie die Distanz zum ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereich herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist folglich in der
Regel auszugehen, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens im funk-
tionalen Versorgungsgebiet an einem stadtebaulich integrierten Standort eine
Quote von i. d. R. 35 % bis 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in den
nahversorgungsrelevanten Warengruppen) der Bevélkerung nicht wesentlich
Uberschreitet (Orientierungswert).

und somit keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmdBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll. Im Siedlungsbereich der Stadt Balingen entspricht dies
einer Entfernung von rd. 700 m. In den dispers gelegenen Stadtteilen auBerhalb der Balinger
Kernstadt kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils umfassen, selbst wenn einzel-
ne Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700 m vom Vorhabenstandort entfernt liegen. Dem-
nach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezo-
gen zu definieren.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, miisste fiir moderne Lebensmittelméarkte in
einer Groenordnung von rd. 800 m? Verkaufsflache ein Bevélkerungspotenzial von mindes-
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tens rund 4.000 Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein”*. Bei Nicht-
Erflllung dieser Bedingung wére ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Ge-
bieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und
den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde. Mit Blick auf die ortsspezifi-
schen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Balingen ist das Potenzial fiir weitere Be-
triebseinheiten nur in wenigen Stadtteilen vorhanden.

Die insbesondere auRerhalb der Kernstadt Balingen vorhandene disperse Siedlungsstruktur
erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Stadtteilen
vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stddtebaulichen wie z.T. auch topo-
graphischen Rahmenbedingungen flihren dazu, dass die beiden zentralen Versorgungsberei-
che oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit ent-
fernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zu den zentralen
Versorgungsbereichen als Prifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im
Nahbereich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in diesen Stadtteilen — unter Be-
ricksichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermégli-
chen, kann bei der Einordnung und Bewertung (Einzelfallpriifung) auf gréRere Siedlungsbe-
reiche innerhalb der Stadt Balingen zuriickgegriffen werden, die radumliche / funktionale Be-
ziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiesenes Versor-
gungsgebiet). Dies gilt insbesondere fiir den Nachweis der Nahversorgung in den Stadtteilen
auBerhalb der Kernstadt Balingen.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente) im Sinne der Balinger Sortimentsliste

Standorte flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne der
Balinger Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment,
aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (Innenstadt, Nahversorgungszentrum Frommern) liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebie-
ten liegen; Ausnahme: ,,Handwerkerprivileg".

Erlauterung:

Um die Zukunftsféhigkeit und die Entwicklung der beiden Balinger zentralen Versorgungsbe-
reiche zu gewahrleisten und so das Standortgeflige innerhalb des Balinger Stadtgebietes at-
traktiv und zukunftsfdhig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfihrend, die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-

74 Bei einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von

ca. 80 %.
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vantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in die beiden zentralen Versorgungsbereiche
gelenkt werden, um diese Standorte in der Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu
entwickeln sowie einen ruindsen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte un-
tereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisierung sollte dabei in Anbetracht der Funktion als
Hauptgeschéftszentrum auf dem zentralen Versorgungsbereich der Balinger Innenstadt lie-
gen.

Ausnahmen:

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen (z. B. in GE-
Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzméRig deutlich untergeordnet ist.

Dabei wird die Verkaufsflache flr den jeweiligen Fabrikverkauf bis zu einer Verkaufsflache
von 5 % der Hauptbetriebsfldche bzw. maximal 100 m2 erméglicht. Die obigen Bedingungen
sind daran gebunden, dass am Verkaufsort selbst eine Produktion stattfindet.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbe-
sondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
folgende Kriterien gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Mdglichkeit einer
stddtebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von
Synergien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrdglichkeit so-
wie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern
im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwa-
gungsprozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentra-
len Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe.
Auch diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Auch
die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe aulBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche erfordert, auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandels-
betriebe moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.
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Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Balingen. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit
Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten
Regelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der An-
siedlungsfélle sogar zu, muss dies flir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Beklei-
dung, Schuhe, Elektronik / Multimedia) klar verneint werden. Denn z. B. ein Bekleidungs-
fachmarkt mit einer GréRenordnung von 500 m2 Verkaufsflache erreicht recht schnell relative
Verkaufsflachenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im
betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50% oder mehr. Dass in so einer Konstellati-
on stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich waren, lasst sich auch aus dem Urteil
des OVG NRW vom 24. Oktober 2006 schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist
die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebie-
ten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdgung sowie in besonderen Wohngebieten
stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer — auch und insbeson-
dere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt
sich dieser Ausschluss fir Mischgebiete dar.

Denn die Stadt Balingen, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder gréBere Kommu-
nen, weisen z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf,
die in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten
Sortimenten gepragt sind. Fir diese soll die Konzeption keine existenzgefdhrdenden Rah-
menvorgaben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Balingen entspricht. Fiir Mischgebiete ist daher im Ein-
zelfall zu prifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine
Zulassigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Ein-
zugs- bzw. Nahbereich dieser Laden den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes
bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Balingen entspricht.

Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchfiihrung einer stadte-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten &rtlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf die Balinger Angebotsstruktur auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen kann grundsatzlich bei nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab
einer BetriebsgréBe von mehr als 50 m2 Verkaufsfliche davon ausgegangen werden, dass
dieser Betrieb als strukturprdgend (= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist.

Eine Ausnahme fiir Betriebe mit zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment in stddtebaulich integrierter Lage ist bei einer Unterschreitung der jeweiligen
GroBenordnung daher grundsatzlich moglich.

Diese Kleinstverkaufsflachenregelung hat sich in der Balinger Planungspraxis bewahrt.
Wichtige Voraussetzung flir die Ausnahmeregel ist bei neuen Geschéftsgriindungen au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, dass keine negativen Auswirkungen von dem
Vorhaben ausgehen (Einzelfallpriifung).
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Grundsatz 3:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr.2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Balinger Sortimentsliste”

Standorte flir groRfldchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Balinger Sortimentsliste kénnen im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Balingen (Hauptzentrum) oder Nahversorgungs-
zentrum Frommern liegen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen
Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betrie-
bes mit den staddtebaulichen Zielsetzungen fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich
vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment auf den definierten Sonderstandort Gehrn zu konzentrieren. Voraussetzung
hierflr ist, dass eine Abstimmung mit der Regionalplanung erfolgt.

Zentrenrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu begrenzen. Bei Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche diirfen die
zentrenrelevanten Randsortimente bis zu max. 10 % bzw. bis zu 350 m2 der Gesamtver-
kaufsflache einnehmen, wenn dadurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu er-
warten sind. Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein funktionaler
Zusammenhang bestehen. Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem oder
einigen wenigen Sortiment belegt werden.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandort flr die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert die Einzelhandelskon-
zeption (mit Einschrdnkungen) und die Regionalplanung den Sonderstandort Gehrn im Balin-
ger Stadtgebiet. Insbesondere unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Verkehrs- und
Lieferstréme sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpragung an diesem Sonderstandort ist
die Konzentration grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent an diesem Standort empfehlenswert. Dariiber hinaus kdnnen derartige Betriebe auch
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Balingen realisiert werden soweit Auswirkungen
gemalB § 11 (3) BauNVO ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben die Entwick-
lungsziele und -empfehlungen des zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrachtigt.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren
regelmafig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-

7> Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groBflichigen Ein-
zelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die
Ubergeordnete Landesplanung keine Erméachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die sich
im Wesentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflussen.
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zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefédhrdung fiir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
aulerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein volliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mébelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funkti-
onaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht die Einzelhandels-
konzeption fir die Stadt Balingen eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache
(max. 350 m2 Verkaufsflache in Anlehnung an die bisherige Konzeption und Planungspraxis),
vor. Eine stddtebauliche und regionalplanerische Vertraglichkeit muss dabei ggf. im Einzelfall
geprift werden. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Ein-
richtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszent-
rum gleich.

Ausnahmen:

Bestehende groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment,
die aulRerhalb des Sonderstandortes Gehrn an nicht integrierten Standorten liegen, unterlie-
gen grundsdtzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRige) Anpassung der Betriebe
im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdnderung der
sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von Einzelfall-
prifungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des Balinger Einzelhandelskonzep-
tes und der Regionalplanung bewertet werden. In sonstigen bestehenden Gewerbe- und
Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist der Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ganzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle der GroBfl&-
chigkeit) durch entsprechende bauleitplanerische MaBnahmen auszuschlieBen. Zum einen
kénnen solche Vorhaben die Entwicklung des Vorrangstandortes gefdhrden, zum anderen
hat die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische
Erhdhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil ins-
besondere flir mittelstandische Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.
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Glossar

Einzelhandel
im engeren Sinne

ENTWURF

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a. alle Kauf-
und Warenhdauser, SB-Warenhauser, SB-Kaufhduser, Verbrauchermérkte
sowie Fachmaérkte. Dazu gehért auch der Direktverkauf an Endverbrau-
cher, unabhangig davon, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs
oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center)
erfolgt.

einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den
privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieRt. Verschiede-
ne Institute wie die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kdln oder die
Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, Nirnberg (GfK) ermitteln
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der
Regel in regelmaBigen Abstdnden. Dabei werden die fir jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der all-
gemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis
der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-
Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an. Die Kennziffern werden z.B. von der IFH RETAIL CON-
SULTANTS GmbH, Kéln ermittelt und jéhrlich aktualisiert. Daneben kann
auch auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zurlickge-
griffen werden.

einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitét einer Stadt/ Region stellt ein maB-
gebliches Gltekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzel-
handels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten des
niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt
ist damit eine MaRzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss
einer Region.

einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Verhalt-
nis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso groR ist, wie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert
= 100) deuten auf eine Leistungsstdrke hin beziehungsweise eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwéchen des Ein-
zelhandels in der untersuchten Region hin.
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Fachmarkt

(Grolflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m?2 Verkaufs-
fliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des
mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel),
meist Standorte auerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-
Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstrafRen,
im AuBenbereich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

groBflachiger
Einzelhandel

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von 800 m?2)
unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von ihnen (als
zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ausgehen kdnnen. Zu den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zah-
len u.a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhdauser, Kaufhiuser,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte/das
Umland oder in den Versand-/ Internethandel abflieBt. Kaufkraftabfliisse
zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der ansdssigen Bevdlkerung
auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern gebunden
und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, ermit-
telt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmitteldiscounter

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. keine K&-
se- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl. Verkaufsfla-
che mindestens 800 - 1.000 m?2, Selbstbedienung.

nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen bezeich-
net, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrénke sowie ge-
gebenenfalls auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kdnnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente konnen gegebenenfalls auch innenstadtrelevant sein.

Nahversorgungsstandort

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, bestehend
aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter. Aus
stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden
(somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort ist sowohl in stadte-

baulich integrierten als auch nicht integrierten Lagen anzutreffen.

SB-Warenhaus

Nach dem Discountprinzip arbeitender Einzelhandelsgrof3betrieb, Selbst-

bedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 m2 beziehungsweise 5.000
m?2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmit-
tel/ Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkpldtze (z.
B. Real, Marktkauf).

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des grofflachigen Ein-
zelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei zum einen um Einkaufszen-

Sonderstandort tren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmérkte, Baumarkte, Mobel-
maérkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.
Verkaufsfliche mind. 400 m2 — max. 1.500 m2, Nahrungs- und Genuss-

Supermarkt

(= Lebensmittelmarkt)

mittel einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des téglichen und kurz-
fristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.
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Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandelsum-
satze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die Um-
satzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Um-
satz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getatigten Einzel-
handelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag
des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen (iber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin
beziehungsweise eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf
vergleichsweise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten
Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer Stadt als
Einzelhandelsstandort geben.

Verbrauchermarkt

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflaiche 1.500 — 3.000 bezie-
hungsweise 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs, iberwiegend Selbstbedienung, haufig Dauerniedrig-
preispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist autokundenorien-
tiert.

Verkaufsfliche

GeméB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzelhandels-
betriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang einzu-
beziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsfliche diejenige Fla-
che ist, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange, Treppen in den
Verkaufsradumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzo-
nen, Schaufenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugéng-
lich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend
genutzt werden.

Verkaufsflachenausstattung
je Einwohner

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche bezogen auf
die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsindikator fiir
den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.
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zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des §2(2) BauGB, §9
(2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3) BauNVO) schitzenswerter Bereich,
der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungs-
planen), raumordnerischen und/oder staddtebaulichen Konzeptionen so-
wie tatsdchlichen, ortlichen Verhaltnissen ergibt.
Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versor-
gungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil- /
Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstandig entwi-
ckelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Inner-
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhan-
del und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein
hohes MaB an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt , als
Ganzes" Ubernimmt dabei Uber den Handel hinausgehende Funktionen
wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.
Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des innerstadtischen
Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kern-
gebietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen. Wesentliche
Abgrenzungskriterien sind:
= Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,

Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRgénger),

Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-

mie).

= Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-

mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StrafRe, Bahnlinie

etc.), Gestaltung o6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)

und Ladengestaltung, -prdsentation.

zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfrequenzer-
zeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitdt, Kopplungsaffini-
tat und Transportfahigkeit (,,Handtaschensortimente*) aus. Sie sind ab-
zugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Sortimente
mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sorti-
mentsiiberschneidung der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten
Warensortimente geschwacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die
an dezentralen beziehungsweise stadtebaulich nicht integrierten Standor-
ten angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevan-
ten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u.a.
aufgrund glinstiger Miet- beziehungsweise Grundstlickspreise; geringen
Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfrei-
em Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Ortsteilzen-
tren beitragen. Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als
raumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadte-
baulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene beziehungsweise stadtspezifi-
sche Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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Anhang

Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten in Balingen 2016

Einleitung durch Interviewer, Adressat: Haushaltemifghed, das die Einkaufe hauptsdchiich tatigr.

Wohnort (Riumliche Erhebungseinheit Nr).: .....
Bogen-Nr.: ... Interviewer (Klrzell: ...

Alter der befragten Person:
wnler 20 Jahre (1) 21-30 Jahve (2) 31-40 Jahre (3) 41-50 Jahre (4) 51-60 Jahre (5) 1
Gher 60 Jahra (6)

%]
=4
s
o
L=+

o o
Geschiecht der befragten Person: T 2
mdrnlich (1), weiblich [2) o o

Wie wiele Personen leben in lhrem Haushait:

- interessiert uns, wo Sie verschiedene Einkaufsartikel kaufen. Ich zdhle jetzt einige auf und Sie sa-

gen mir bitte, wo Sie diese liberwiegend einkaufen. Mennen Sie bitte die Orte, wo Sie diese einkaufen
{ieweils max. 3 Nennungen méglich)

Einkaufsorte; (1) Balingan Innenstadt (2) Gewerbegehiel , Gehm® {3} Balingen Albrechistrale /2idi / E-Genlar
{4} Midbal Rogg / Widerholdstralia (5) Balingen - Buhren in Frommem /Edeka (&) Balingen Lisztstralla (Hesselwangen) [Edeka
{7) Balingen sonstige Kernstadt (8} Halgerdoch  [8) Hechingen  (10) Albstadt  {11) Reutlingen (12) Tiamgen  (13) Bisingen
{14} Stuttgart (15 Metzingan {18) Sonstiger Ort und zwar (17} Versandhandel! Intemat.........

Bis zu 3 Nennungen maglich (hauptsdchiicher Einkaufasort, weitere Einkaufsorte £ Anbiefar)

OrtfAnbiater waiterer Ort/Anbiater weiterar Ort/Anbister
Mahrungs- und Genussmittel (Lebeansmittel) .
Drogeriewaren [ Parfimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Schreibwaren/Papier
Blicher
Bekleidung/Textilien
Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren
Spielwaran
Sport (-artikel, -bekleidung, -schuhe)
Fahrrader und Zubehar
Glas/Porzellan/Keramik/ Haushaltswaren
Elektranik und Mulimedia
UbrenfSchmuck
Mibel
Waohnungseinrichtungsbedarf!
Baumarktartikel
Gartenmarktartikel
Elektrohaushaltsgerdte/Lampan/Leuchten
Zoologische Artikel

B L

e e i

1 Bildarrahmen / Kunsigewarbe ! Bildar / Gardenen | Haimtasdilian / Dekostoffe | Teppiche [ Wohndakorationsartikal [ Bettwaren | Matratzan
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2.  Wie oft kaufen Sie in Balingen ein ?

Regelmalig / haufig (1) unregelmartio [ selten (2) Mie (3]

(imtendewer Kelagonen pchl voresen, Mehmachnennungen zuldssig 1)
Bei Ardwor mie! wiiler i niichster Frage

leh kaufe regelmafg | hitufig in Balingen ein,, well leh kaufe weniger / selten in Balingen eln, well ........coccovee

Gute Einkaufsatmosphdre (1) Woanders mehr Einkaufsatmosphére (16)

Ansprechende stadtebauliche Gestaltung des  (2) Woanders ansprechendere stddtebauliche Gestaltung (17}
Einkaufsstandortes des Einkaufsstandortes

Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt (3} Einkauf wird woanders mit anderer Aklivitat gekoppelt (18}

Gut mit dem Auto 2u erreichen (4} Andere Orte mit dem Aulo besser erreichbar  (18)

Gutes OPNV-Angebot  (5) Woanders besseres OPNV-Angebot  (20)

Gute Rad- und Fullwegeverbindung (6) Woanders bessere Rad- und Fullwegeverbindung (21)

Gute Parkmiglichkeiten (7} Woanders bessere Parkmaglichkeiten (22)

Grofle Auswahl  (8) Woanders mehr Auswahl (23]

Preisginstiges Angebot (8] Anderswo glinstiger  [24)

Gute Qualitédt des Angebots (10} Woanders bessere Qualitdt des Angebots  (25)

Gute Beratung (11) Woanders bessere Offnungszeiten  (28)

Gute Serviceangebote (12} Woanders bessere Serviceangebote  (27)

Ansprechende Auflendarstellung der Ge- (13} Woanders ansprechenders Autendarstellung der Ge-  (28)
schafte schafte

Ansprechends Warenprasentation in den (14} Weanders ansprechendere Warenprisentation in den  (29)
Geschiften Geschaften

Sonstige Grinde ..o, [15) Sonstige Grinde ... (30}

3.  Vermissen Sie bestimmte Sortimente und/oder Geschifte in Balingen?

O Mein
o Ja

0O Wenn ja, welche (welche Standorte?)

Vermissen Sie Lebensmittelangebote in der Innenstadt von Balingen?

O Mein
o Ja

O Wenn ja, welche?
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5. Waodurch kénnte die Innenstadt von Balingen fiir Sie bzw. lhre Familie noch attraktiver werden?

Denken Sie auch an andere Dinge als an das Einkaufen.

{lerviewer: Kalegorien nichl verlesen, Mehvfachnennungen mdbegleh, wenn Anfword pieh! eindeutiy bilte kidren / vertielen |

Mehr oder verbesserte Gastronomie (1) Bassers OPNV-Anbindung der Oristeile  (14)
Mehr kulturelle Veranstaltungen / Angebote  (2)  Erreichbarkeit mit offentl. Verkehrsmitteln (15)
Bestimmte speziele Fachgeschéfte (3) Bessers Kinderbatreuung (16)
Verbessertes Lebensmitielangebot (4] Weilh nicht ! keine Meinung  (17)
Andere / einheifliche Ladendffnungszeiten ({5) Sonstige Nennungen: (18)
Bessera Warenprasentation (6) Sonslige Nennungen ... [18)
Verbesserte Serviceangebote  (7)
Méglichkeit eines Lieferservice (B)
Grikeres Angebat fir Kinder und Jugendliche (9]
Griferes Freizeit- und Bildungsangebot  (10)
Attraktive stidtebauliche Gestaliung der Innenstadt (11)
Bessere Erreichbarkeit mit dem Auto  (12)
Mehr Parkmiiglichkeiten  (13)

6. Wie Sie vielleicht wissen, werden derzeit verschiedene Einzelhandelsentwicklungen in der Balinger In-

nenstadt diskutiert. Wie sehen Sie den Bedarf fiir die Balinger Innenstadt zur Ansiedlung gréBerer Ein-
zelhandelsbetriebe 7

Grundsatzlich positiv (1) grundsétzlich negativ (2] habe keine Meinung dazu (2) st mir nicht bekannt (4)
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Héandlerbefragung in Balingen 2016

Name des Betriebs und des teilnehmenden Handlers : (freiwillige Angabe)

o -
ar

Handelt sich um einen inhabergefiihrien Betrieb (1) oder einen Filialbetrieb (2):

O~
0 re

Sind Sie Eigentiimer (1) oder Mieter (2) thres Ladenlokals:

Wie lange sind Sie bereits an dem Standort in Balingen niedergelassen {Angabe in Jahren} 7 .........coocovinin,

Wo befindet sich Ihr Einzelhandelsbetrieb? T2
In der Balinger Innenstadt (1) oder im dbrigen Balinger Stadigebiet (2): o o
1. Wie zufrieden sind Sie mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr (2015) gewesen 7
Sehr zufrieden O Micht zufrieden O
Zufrieden 0O Uberhaupt nicht zufrieden O
Weder noch / Durchschnittlich O Keine Angabe 0O

2. Haben Sie in den letzten Monaten in lhren Betrieb investiert, wenn ja inwiefern ?

Innenausbau ( Schaufenster O Meue Geschéftserdffnung O
Immobille O Sonstiges O
Sortiment / Warenprésentation O Keine Angabe O
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3.  Vermissen Sie bestimmte Sortimente und/oder Geschafte in Balingen?

O MNein
o Ja

0O Wenn ja, welche (welche Standorte?)

4.  Wie schiatzen Sie die Einkaufssituation in Balingen insgesamt ein?

Uberwiagend positiv ader Oberwiegend negativ (bitle jewsils ankreuzen)

Falls positiv, weil

Gute Einkaufsatmosphare

Ansprechende stadtebauliche Gestaliung des
Einkaufsstandortes

Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppalt
Gut mit dem Auto zu emreichen

Gutes OPNV-Angebot

Gute Rad- und Fulbwegeverbindung

Gute Parkmaglichkeiten

Grote Auswahl

Preisglnstiges Angebot

Gute Qualitét des Angebots

Gute Beratung

Gute Serviceangebote

Ansprechenda Aultendarstellung der Ge-
schafte

Ansprechende Warenprasentation in den
Geschaflen

Sonstige Grinde ...

0 ODO0o0ooDOoOOoOooooOo oo

Falls negativ, weil

Woanders mehr Einkaufsatmosphére

Woanders ansprechendere stédtebauliche Gestaltung
des Einkaufsslandories

Einkauf wird woanders mit anderer Aktivitit gekoppelt
Andere Orte mit dem Auto besser erreichbar
Woanders besseres OPNV-Angebot

Woanders bessere Rad- und Fulwegeverbindung
Woanders bessere Parkmaglichkeiten

‘Woanders mehr Auswahl

Anderswo glnstiger

Woanders bessere Qualitit des Angebots

Woanders bessere Offnungszeiten

Woanders bessere Serviceangaebote

Woanders ansprachandere Aultendarsteliung der Ge-
schafte

Woanders ansprechendere Warenprésentation in den
Geschafllen

Sonstige Grlnde ...

0 OOooDoDoOooooooOo oo
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Was miisste die Stadt Ihrer Meinung nach tun, um Balingen als Einkaufsstadt attraktiver zu machen?

Denken Sie auch an andere Dinge als an das Einkaufen.

Was miissten die Handler lhrer Meinung nach tun, um Balingen als Einkaufsstadt attraktiver zu ma-

chen?

Denken Sie auch an andere Dinge als an das Einkaufen.

Nutzen Sie das Internet z.B. als Werbemedium (z.B. eigene Homepage oder auch regelm&Bige Mailings
an lhre Kunden) oder auch als weiteren Vertriebsweg (z.B. als Anbieter in verschiedenen Plattformen

im Internet) 7

Falls nein: beabsichtigen Sie, in naher Zukunft das Internet als neuen Absatzweg zu nutzen?

153 Junker

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Balingenm Fortschreibung m ENTWURF

Wie Sie vielleicht wissen, werden derzeit verschiedene Einzelhandelsentwicklungen in der Balinger In-

nenstadt diskutiert. Wie sehen Sie den Bedarf fir die Innenstadt zur Ansiedlung gréBerer Einzelhandels-
betriebe ?

Grundsatzlich positiv (O)  grundsétzlich negativ (O)  habe keine Meinung dazu (Q) st mir nicht bekannt (3)

Mennean Sie uns bilte die Grinde fir Ihre Einschitzung

Haben Sie sonst noch Anregungen, die Sie uns bezliglich der Einzelhandelsentwicklung in Balingen

mitteilen méchten ?
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