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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG
Die Stadt Aalen (gut 66.500 Einwohner') hat im Jahr 1996 durch die GfK, Niiznberg

ein Markt- und Standortgutachten erstellen lassen. Dieses wurde 2002/ 2003 von der
GMA Ludwigsburg fortgeschrieben. Seither haben sich die Bedingungen im Einzel-
handel erheblich verandert, wobei durch verschiedene Urteile die Position der
Stddte im Hinblick auf die rdumliche Steuerung des Einzelhandels eher gestdrkt
wurde. Als Basis fiir kiinftige Entscheidungen zur Einzelhandelsentwicklung liegt mit

diesem Gutachten die Grundlage fiir eine kommunale Einzelhandelskonzeption vor.

Die wesentlichen Vorgaben zur gutachterlichen Bearbeitung ergeben sich vor allem
aus dem § 1 (9) BauNVO?, denn die bauleitplanerisch gestiitzte und aktive riumliche
Steuerung des Einzelhandels insgesamt ist vor allem auf der Basis der §§ 1 (5) und
(9) BauNVO mdglich. Allerdings verlangt lediglich der § 1 (9) BauNVO als weiterge-
hende Vorschrift "besondere stadtebauliche Griinde”, wobei es darum geht, diese
stidtebaulichen Griinde besonders darzustellen®. Andere einschligige Vorschriften
wie z.B. der § 9 (2a) BauGB tragen nur unter bestimmten Voraussetzungen - ndmlich
z.B. bei Vorliegen einer informellen Planung nach 8 1 (6) Satz 11 BauGB - zur Steue-
rung bei.

Der § 34 (3) BauGB kann als Steuerungsinstrument nur dann eingesetzt werden, wenn
die zentralen Versorgungsbereiche, die auch als Begriff im § 9 (2a) BauGB auftau-
chen, definiert sind. Der § 34 (3) BauGB ist allerdings ein reaktives und kein aktives

Steuerungsinstrument und u.E. auf Dauer ungeeignet.

Neben diesen Vorschriften sind im Hinblick auf die Rechtssicherheit eines Gutach-
tens zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels die einschldgigen Urteile zu be-
achten. Dies bezieht sich insbesondere auf die Sortimentsliste* und die inhaltliche

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche’.

Einwohnerzahl nach Statistischem Landesamt (Stand: 31.03.08). Die stddtischen Angaben zur Wohn-
bevolkerung (Stand: 31.12.07) liegen etwas niedriger (rd. 66.150 Einwohner); die wohnberechtigte
Bevdlkerung liegt nach diesen Angaben bei knapp 71.000 Einwohnern.

Planungsrechtliche Steuerungsmdglichkeiten aufler den Novellierungen ab 2004 zusammengestellt
z.B. in Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund 2004, S. 561f.

BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
Vgl. z.B. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az 3 S 1259/05.
BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07
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Um einen Vorschlag fiur eine Einzelhandelskonzeption unterbreiten zu kdnnen, setzt

sich das vorliegende Gutachten angesichts der gesetzlichen Vorschriften und der

relevanten Urteile zundchst mit der Ist-Situation in Aalen auseinandersetzen:
Welcher Einzelhandel ist in der Stadt in den einzelnen Sortimenten vorhanden?
Wo in der Stadt befinden sich zentrale Versorgungsbereiche oder auch zentrale
Bereiche, welche die Anforderung an einen zentralen Versorgungsbereich® nicht
erfiillen, aber trotzdem schiitzens- und entwicklungswert sind, und welcher Teil
des Einzelhandels ist in diesen lokalisiert?
Flir die Abgrenzung der zentralen (Versorgungs-)Bereiche sind dabei neben dem
Einzelhandel auch sonstige funktionale Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie
und 6ffentliche Einrichtungen) sowie die stddtebauliche Situation entscheidend.
Dies stellt die Grundlage fiir die besonderen stddtebaulichen Griinde dar.
Welche Stdrken und Schwdchen weisen die zentralen (Versorgungs-)Bereiche auf?
Aus dieser Betrachtung ergibt sich die Handlungsnotwendigkeit und letztlich auch

die Begriindung fiir den Einsatz der vorgeschlagenen Instrumente.

Weiterhin wird ein Blick in die Zukunft gerichtet, wobei die zu verfolgenden Ziele
die Verbindung zwischen Gegenwart und Zukunft darstellen. Als perspektivische
Grundlage dient eine Verkaufsfldchenprognose, die den quantitativen Entwicklungs-
spielraum darstellt. Dabei wird nach standortspezifischen rdumlichen Entwicklungs-
potenzialen unterschieden.

In diesem Zusammenhang ist aber auch entscheidend, welche rdumlichen Entwick-

lungsmoglichkeiten zur Verfiigung stehen.

Auf der Grundlage von derzeitiger Situation und zukiinftigen Entwicklungsmdglich-
keiten wird unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben ein Vorschlag fiir eine Ein-
zelhandelskonzeption unterbreitet. Dieser ist als Entwicklungsstrategie und
Handlungsleitfaden fiir die ndchsten 5 bis 10 Jahre zu verstehen (wobei die grund-
sdtzliche Strategie auch danach weiter verfolgt werden sollte, was aber von einer

Fortschreibung der Grundlagen abhdngig gemacht werden sollte).

o Entsprechend dem Urteil des BVerwG (vgl. Fufinote 5) zeichnet sich ein zentraler Versorgungsbereich

u.a. dadurch aus, dass ihm “auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunk-
tion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt".
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Bestandteil ist der Vorschlag fiir eine "Aalener Sortimentsliste”, in der nach der
Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente differenziert wird’. Weiter beinhaltet
dieser Arbeitsschritt Verfahrensvorschlige zur rechtssicheren® Umsetzung des Kon-

zeptes.

Fiir die Einzelhandelskonzeption waren zusdtzlich insbesondere
die bestehende Zentrenhierarchie darzustellen,
die Entwicklungsfdhigkeit der einzelnen Zentren zu beschreiben und daraus abge-
leitet

eine zukiinftige Zentrenhierarchie in Aalen vorzuschlagen.

Diese Einzelhandelskonzeption erfiillt auch die Anforderungen an einen Fachbeitrag
Einzelhandel zum FNP, wie er im Einzelhandelserlass bei der Neuaufstellung und
Fortschreibung von Flachennutzungspldnen gefordert wird (Ziff. 4.1). Im {brigen
entspricht diese Einzelhandelskonzeption, wenn sie durch den Gemeinderat be-
schlossen wird, auch einem in 8 1 (6) Satz 11 BauGB angesprochenen stddtebaulichen
Entwicklungskonzept. Somit bestiinde auch die Mdglichkeit der Anwendung des § 9
(2a) BauGB.

Fiir eine erfolgreiche Stadtentwicklung muss die Politik/ Verwaltung die Einzelhan-
delsentwicklung durch standort-, sortiments- und grofienbezogene Entscheidungen
beeinflussen. Dies ist allerdings nur bei Neuansiedlungen und Umnutzungen ggf.
auch bei Umsiedlungen mdéglich. Dariiber hinaus kann eine Stadt stddtebauliche und
infrastrukturelle Angebote (z.B. Gestaltung der Innenstadt, Parkpldtze) machen. Auch
wenn diese rahmensetzenden Moglichkeiten eine wesentliche Grundlage fiir eine po-

sitive Einzelhandelsentwicklung und damit fiir eine positive stddtebaulich-funktio-

Die im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg enthaltene Sortimentsliste kann nur Orientierungs-
charakter haben. Fiir jede Stadt ist eine eigene Sortimentsliste zu erarbeiten. Vgl. dazu VGH Baden-
Wiirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf Urteil vom
30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

Auch wenn das Biiro {iber ein erhebliches planungsrechtliches Know-how verfiigt, die bisher erar-
beiteten Gutachten etwaigen rechtlichen Anfechtungen standgehalten haben (vgl. z.B. VG Diisseldorf{,
19.04.2007, Az. 9 K 6272/05), kann jedoch lediglich sichergestellt werden, dass die Inhalte des Gut-
achtens u.E. den heutigen planungsrechtlichen Anforderungen entsprechen. Vgl. dazu z.B. Vortrdge
beim Institut fiir Stddtebau Berlin am 30.05.06 und 26.04.07 sowie beim VHW Baden-Wiirttemberg
vom 14.03.2007.
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nale Entwicklung bilden, missen fiir das Umsetzen entsprechender Ziele und das
Ausfiillen dieser Rahmenbedingungen andere Akteure einbezogen werden:
Nur wenn es dem bestehenden Einzelhandel und anderen Funktionen in Aalen ge-
lingt, sich entsprechend zu positionieren, werden diese weiterhin Bestand haben.
Stddtebaulich-funktionale Konzepte miissen z.T. von den privaten Hauseigentii-
mern umgesetzt werden (z.B. Fassadengestaltung).
Insbesondere in der Innenstadt missen andere Akteure, z.B. die Gastronomie, in
ein Gesamtkonzept eingebunden werden, da gerade dieser Bereich einer Stadt von

einer stddtebaulichen und funktionalen Vielfalt abhdngig ist.

In Anbetracht der Erkenntnis, dass eine den formalen Anspriichen geniigende Einzel-
handelskonzeption u.U. keine Aussicht auf eine zielkonforme Umsetzung hat, wird
der Untersuchungsansatz im hier angebotenen Gutachten so gewdhlt, dass mit den
Ergebnissen auch die anderen relevanten Akteure angesprochen und eingebunden
werden kdnnen. Zentrales Anliegen des Gutachtens sind jedoch die stddtebaulichen

Begriindungen fiir eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels.
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2. ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Einleitend werden nachfolgend in allgemeiner Form - auch zum Verstdndnis der
Konfliktsituationen zwischen Einzelhandel und Stddten - vergangene und in der Ten-
denz absehbare Trends der Einzelhandelsentwicklung unter planerischen und be-
triebswirtschaftlichen Aspekten ndher beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf die Stadt Aalen bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsent-
wicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein soll, z.B.
die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsentwicklung
betrifft die Grofenentwicklung und die sortimentsabhdngige Standortbereitstel-
lung. Eine Minimierung der stadtentwicklungsplanerisch negativen Folgen der Ein-
zelhandelsentwicklung ist méglich, wenn diese nur an den stddtebaulich fir richtig

befundenen Standorten stattfindet.

2.1 STADTENTWICKLUNG UND EINZELHANDEL

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Be-
volkerung mit Gutern. In jeder Stadt (unabhdngig von ihrer zentraldrtlichen Funk-
tion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung insbesondere mit Le-

bensmitteln®

In einem Mittel- oder Oberzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auch auf die Ver-
sorgung mit Angeboten, die nicht in jeder Gemeinde in tragfdhigen Einrichtungen
angeboten werden koénnen, demnach neben der Grundversorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs auch auf die Versorgung mit Giitern des mittel- und langfristigen
Bedarfs. In diesen Bedarfsbereichen sollen dabei neben der eigenen Bevdlkerung
auch Einwohner im Mittelbereich versorgt werden. Eine Vollversorgung den nachge-
ordneten Orte durch die jeweils hoherrangigen zentralen Orte wdre allerdings eine

Fehlinterpretation.

9 Nach den Grundsitzen der Landesplanung Baden-Wiirttemberg, die bei raumbedeutsamen Planungen

in der planerischen Abwdgung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu beriicksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Giitern und Dienstleistungen anzustreben.”; vgl. LEP 2002, Plansatz 1.2 (Grundsatz).
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Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine “"stadtbildende Funktion": Stddtisches Leben, urbane Attraktivitdt
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte seit Mitte der siebziger lahre wurde den Zentren jedoch viel von der
stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Um diese stadtbildprdgende Kraft aufrechtzuerhalten - und dariiber hinaus die Nah-
versorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu sichern -, be-

darf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch
die Nachfrager/ Konsumenten bestimmt. Verdnderungen auf Anbieterseite (handels-
endogene Faktoren) sind z.B. die Konzeption von Betriebstypen (Tante-Emma-Laden,
Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus etc.), die Standortdynamik oder die Sorti-
mentspolitik der unterschiedlichen Anbieter. Zu den handelsexogenen Faktoren ge-
héren vor allem nachfragebedingte Faktoren wie Einkommen, Mobilitdt und Ein-
kaufsverhalten sowie rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsent-
wicklung entscheidend beeinflussen kdnnen.

Betrachtet man die Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handelsexogenen
Faktoren, ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bediirf-
nisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im
Einzelhandel primir durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden®’.

“Die Versuche zu Werbeeinwirkungen auf Verbraucher nehmen dauernd an Umifang
ZU ... sie kénnen nicht verpuffen, weil die Verbraucher grundsdtzlich bereit sind,
ihnen zu folgen"."!

Das Verhdltnis von Stddten und Einzelhandel hat sich also verdndert. Die im Folgen-
den aufgefiihrten Verdnderungen sind somit als Beschreibung der tatsdchlichen Ent-
wicklung und nicht einer notwendigerweise so stattfindenden Entwicklung zu ver-

stehen. Neben den 6konomischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen wie zu-

10 Vgl. Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest. Exrfahrungen mit dem Madrkte- und Zentren-
konzept Freiburg im Breisgau; Dortmund 2004, S. 13f.

1 Ruberg, C.: Vom Verbraucher erzwungene Risiken des Einzelhandelsbetriebs, in: Behrens, K. C.: Der
Standort der Handelsbetriebe, Kéln/ Opladen, 1965.
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nehmende Mobilitit, Konkurrenzdruck etc. sind diese Anderungen in erster Linie au-

tonomem Handeln des Einzelhandels zuzuschreiben.

2.1.1 Kennzeichen der Einzelhandelsentwicklung

1.Standortqualitdt der Einzelhandelsagglomerationen: Die Anzahl der Einzelhan-
delsunternehmen an nicht integrierten Standorten und in Industrie- bzw. Gewer-
begebieten steigt. Diese Betriebe tragen zur Auflésung der bestehenden stddti-
schen Handelsstrukturen bei. Zudem ist die hohe Zahl an Einzelhandelsbetrieben
an nicht integrierten Standorten eine Ursache fiir die Zunahme des motorisierten
Einkaufsverkehrs.

2.Uniformitat des Warenangebotes: Die weitere Verbreitung von Filialsystemen mit
bundesweit einheitlichem Marktauftritt macht eine Berlicksichtigung regionaler
bzw. lokaler Wiinsche der Konsumenten schwierig oder gar unmaglich.

3.Zunehmende Eigenzentralitdt: Shopping-Center bzw. gemeinsame Grofinvestitio-
nen der Wirtschaftsbereiche Handel, Freizeit und Gastronomie treten als autarke
Versorgungszentren mit hohem Erlebniswert in Konkurrenz zu den gewachsenen
stadtischen Wirtschaftsstrukturen.

4. Betriebstypendynamik: Vergleichbar mit den Produkten der Konsumgiiterindustrie
unterliegen die Betriebstypen des Handels einem in immer kiirzeren Zeitabschnit-
ten stattfindenden Wandel. Die Lebenszyklen der Betriebstypen verkiirzen sich:
Immer schneller kommen innovative Betriebstypenkonzepte auf und setzen sich

durch.

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

gend dargestellten Faktoren hinzuweisen.
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2.1.2 Stddtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

1.Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadtzent-
renbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der &ffentlichen
Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fihrt
zum Rickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten und weite-
ren zentralen Bereichen.

2.Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddten. Die Multifunktio-
nalitdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen drohen
abhanden zu kommen.

3.Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdéglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen
und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Die schwindende Attraktivitdt der Innenstddte als Einkaufsorte hemmt die
Bereitschaft, in verbesserte innerstiddtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist
die Ausnahme, dass autokundenorientierte Einzelhandelsgroflbetriebe im Umland
der Stddte an 6ffentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die Gréfie
des Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen
Anstieg des Individualverkehrs.

4.Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick. Die durch den Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erhdhung der durchschnittli-
chen Betriebsgréfie hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht,
mit diesen grofieren Betriebseinheiten auch entsprechend hdhere Umsdtze zu er-
wirtschaften. Damit vergrofert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betrie-
bes. Der dadurch ausgeldste Verdrangungswettbewerb reduziert das Angebot zu-
nehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fuf3-
ldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebensmit-
telbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes hdufig

nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die Nahver-
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sorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der
mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlte-
rer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

5.Der Fldchenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir groRfldchige, eingeschos-
sige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdoglichst

grofien Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten typischen Probleme insbesondere zentraler Orte beeintrdchtigen
den innerstddtischen Einzelhandel immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler
auf die Abhdngigkeit des Standortes Innenstadt - und auch sonstiger zentraler Be-
reiche - von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der Kon-
kurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbindung, Flanier-
ambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisationsgrad (Werbung, Off-
nungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. Dies erfordert
wiederum an innerstddtischen Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Ambien-
tes, z.B. durch FuRgdngerzonen, und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen

innerstadtischen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 ENTWICKLUNGEN AUF DER ANBIETERSEITE (HANDELSENDOGENE FAKTOREN)

Die wesentlichen fiir die Stadtentwicklung relevanten Entwicklungen im Einzelhan-
del sind die Betriebstypenentwicklung (z.B. vom Tante-Emma-Laden zum Discoun-
ter) und die sich verandernden Standortpraferenzen (z.B. vom wohnortnahen zum

Pkw-orientierten Standort).

2.2.1 Betriebstypendynamik

Der zunehmende Preisdruck und das stetige Bestreben der Handelskonzerne, Kosten-
strukturen zu optimieren, fiihren zu einer entsprechenden Betriebstypenentwick-
lung. So fdchert sich speziell der Niedrigpreisbereich weiter auf in Markendiscoun-
ter (Off-Price-Stores), Factory Outlet Center (FOC), Sonderpostenmdrkte und tradi-
tionelle (Lebensmittel-)Discounter. Umgekehrt werden zur Positionierung von Mar-
ken zunehmend sogenannte Brand-Stores im Markt eingefiihrt, in denen ausschlief3-

lich die Ware einer Marke oder eines Herstellers verkauft wird.
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Exemplarisch fiir die Dynamik im Einzelhandel im Allgemeinen ist diejenige im Le-
bensmitteleinzelhandel, weshalb nachfolgend diese Entwicklung stellvertretend fiir
den Einzelhandel differenzierter dargestellt wird. Abb. 1 zeigt beispielhaft die Um-
satzanteile der verschiedenen Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel im Zeit-
raum von 1991 bis 2007.

Dabei wird deutlich, dass die Umsatzanteile der Lebensmitteldiscounter von rd. 23%
1991 auf gut 42% 2007 angestiegen sind, die entsprechenden Anteile der Fachge-
schafte und iibrigen Lebensmittelldden sind im gleichen Betrachtungszeitraum von
rd. 23% auf rd. 9% jedoch deutlich gesunken. Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand ist
allerdings trotz des erheblichen Bedeutungsverlustes der iibrigen Lebensmittelge-
schdfte nicht davon auszugehen, dass dieser Betriebstyp komplett aus dem Lebens-
mitteleinzelhandel verschwindet. Mit dem zunehmenden Anteil dlterer Menschen
kénnte die wohnortnahe Grundversorgung sogar wieder stdrker an Bedeutung ge-
winnen. Welchen Umsatzanteil die Fachgeschdfte und lbrigen Lebensmittelgeschdfte
kiinftig haben werden, ist jedoch nicht vorhersagbar. Die Entwicklungen der vergan-
genen Jahre haben gezeigt, dass sich immer wieder neue Typen entwickeln, u.a.
Tankstellenshops und Nachbarschaftsldden und dass "ehemalige” Betriebstypen wie

z.B. Nachbarschaftsladen und "Tante-Emma-Laden” teilweise wiederbelebt werden.

Abb. 1: Umsatzanteile der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, K&ln, S. 193
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Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Verkaufs-
flache je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen in die
gewachsenen Strukturen der Innenstddte, wodurch die Multifunktionalitdt des Han-
dels abhanden kommen kann. Abb. 2 veranschaulicht die Entwicklung von Verkaufs-
fldche und Anzahl der Betriebe im Lebensmitteleinzelhandel im Zeitraum von 1991
bis 2008.
Verstdrkt wird diese Entwicklung durch die insbesondere von den grofien Konzernen
behauptete Mindestverkaufsfldche: Entsprechend deren Argumenten gdbe es kiinftig
keine Discounter mit wesentlich weniger als 800 qm VKF (derzeitige durchschnitt-
liche Verkaufsflache der Lebensmittelsdiscounter: rd. 700 qm*?) und
keine Vollsortimenter mit weniger als 1.000 bis 1.500 gm VKF (derzeitige durch-
schnittliche Verkaufsfliche der Supermirkte: rd. 805 qm®), wobei teilweise noch
deutlich hohere Werte genannt werden.
Dies wiirde bedeuten, dass im Hinblick auf eine wirtschaftliche Rentabilitdt der Ein-
zugsbereich zuktnftig 3.500 Einwohner und deutlich mehr umfassen muss, womit

eine Nahversorgung im eigentlichen Sinne hdufig nicht mehr méglich wdre.

Abb. 2: Anzahl und Verkaufsflache der Lebensmittelbetriebe in Deutschland
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnungen sowie EHI: Handel aktuell 2008/ 2009,
S. 194f

12 EYI: Handel aktuell 2008/ 2009, K&ln, S. 1941,

13 Epad.

11



N

Dass die von einigen Betreibern geforderten Mindestverkaufsfldchen keine unab-
dingbare wirtschaftliche Voraussetzung sind, zeigt die Nahversorgungsoffensive
einzelner Konzerne'. Dort werden Typen von Lebensmittelbetrieben aufgefiihrt, de-
ren Verkaufsfldchen deutlich unter den o.g. liegen.

Dariiber hinaus hat auch die REWE-Gruppe 2008 ein neues Supermarktkonzept von
Betrieben mit Verkaufsflichen von 500 bis 1.000 qm geschaffen’’. Diese Liden, die
an die Idee des fufildufigen Einkaufs im "Tante-Emma-Laden” ankniipfen sollen, sol-
len allerdings nur in Innenstddten, Nahversorgungszentren und hoch verdichteten

Lagen in Stadten ab rd. 100.000 Einwohnern realisiert werden.

Generell kann dariiber hinaus eine kontinuierliche Abnahme des Anteils der Fach-
geschdfte festgestellt werden, die mit dem Eintreten neuer Betriebstypen an Be-
deutung verloren haben®. Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofteil der
neuen Betriebstypen hdufig aufRerhalb gewachsener stddtischer Strukturen angesie-
delt wird und somit zur Auflésung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der
Nutzungsvielfalt beitragen kann. Beispielsweise hat sich die Anzahl der Bau- und
Heimwerkermdrkte von 1982 bis 2007 von rd. 930 auf knapp 2.700 nahezu verdrei-
facht, gleichzeitig ist ihr Umsatz von rd. 2,3 Mrd. € auf rd. 17 Mrd. € (mehr als das

Siebenfache) angestiegen®’.

Neben der Verdnderung der Betriebstypenstruktur verandern sich auch die einzel-
nen Betriebstypen selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische
Branchenaufteilung bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Wa-
renhduser als Mehrbranchenanbieter angesehen werden kdénnen'®. Baumirkte oder
Lebensmittelbetriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsfldchen Sor-
timente, die von der fiir diese (urspriinglichen) Betriebsarten iiblichen Sortiments-

strukturierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz

% Mit der Initiative "Nahversorger Offensive” zur Sicherung der Nahversorgung unterstiitzt die Mar-
kant-Gruppe ihre Vertriebsaktivitdten im Segment fiir den selbststandigen Lebensmitteleinzelhan-
del: vgl. www.nahversorgeroffensive.de.

1 Vgl. ShopReports: Comeback des Nahversorgers, Marz 2008.

18 ygl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 191.

7 EHI: Handel aktuell 2004, S. 132 sowie EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, K&ln, S. 231.
18 Vgl. hierzu und zum Folgenden Acocella, D., 2004, a.a.0.
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zu den entsprechenden Angeboten der Innenstddte oder anderer zentraler Versor-
gungsbereiche.
Deutlich wird dies z.B. bei der Betrachtung der umsatzbezogenen Top Ten im Tex-
tileinzelhandel 2006. Dort befanden sich die Lebensmittelkonzerne Tengelmann,
Aldi und Lidl an siebter, neunter bzw. zehnter und der Kaffeerdster Tchibo an
achter Stelle (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Top Ten im Textileinzelhandel 2006
Umsatz in Mrd. EUR
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, S. 223

Im Jahr 2007 wurden z.B. rd. 13% des Spielwarenumsatzes in SB-Warenhdusern
und Verbrauchermdrkten und rd. 8% im sonstigen branchenfremden Einzelhandel
(Tankstellen, Kaffeerdster, Lebensmitteleinzelhandel etc.) getitigt™.

2005 wurden lediglich rd. 65% des Schuh- und Lederwarenumsatzes im Fachhandel
erzielt’?, der Rest entfiel auf branchenfremde Anbieter (z.B. Supermirkte, SB-Wa-

renhduser) und den Versandhandel.

Flir die Betriebstypenentwicklung ist zu erwarten, dass sich die Fachmadrkte, ins-
besondere die Baumadrkte, aber auch die SB-Warenhduser differenzieren werden
in Spezialfachmdrkte mit deutlichen Sortimentsschwerpunkten und Generalisten

mit breiten Sortimenten sowie

19 EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, K&ln, S. 348.
20 EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, K&ln, S. 224.
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in preis- und leistungsorientierte Fachmdrkte.

Neben diesen Entwicklungen entstehen neue grof} dimensionierte Betriebstypen wie
Factory Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment Center (UEC). Wo diese an-
gesiedelt werden, sind hdufig (reflexartige) Abwehrmechanismen zu beobachten.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen angesichts der je erfor-

derlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspotenziale aufweisen.

Zusammenfassend sind hinsichtlich des Betriebstypenspektrums folgende Entwick-
lungen zu erwarten:
Neuen Betriebstypen wie FOC und UEC wird zwar kiinftig eine zunehmende Rolle
zukommen, aber bei Weitem nicht in dem Ausmaf}, wie bisweilen befilirchtet.
Fachmdrkte und Fachdiscounter bedrdngen Warenhduser und Fachgeschdfte.
Fachgeschdfte erhalten verschdrfte Konkurrenz durch
- verbesserte Sortimentskompetenz der SB-Warenhduser und der Fachmarkte,
- weitere Differenzierung der Versandhandelssortimente.
Vor allem Lebensmitteldiscounter wie Aldi und Lidl bedrdngen die Supermdrkte,

aber auch den mittelstandischen Nichtlebensmittel-Einzelhandel.

2.2.2 Standortdynamik

Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den Trends auf Seiten
der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten: Insbesondere werden
autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke vorgezogen. Von
1990 bis 2008 stieg die Verkaufsfliche von rd. 77 Mio. gm auf etwa 120 Mio. qm%,
wovon bereits 1998 ein Drittel der "Griinen Wiese" zuzurechnen war®’; dieser Anteil

dirfte seither in der Tendenz gestiegen sein.

Die Funktionsmischung grof3fldchiger Einzelhandelsstandorte an der Peripherie
flihrt zu einer Erh6hung ihrer Standortattraktivitdt, insbesondere im Verhdltnis zu

Innenstidten, so dass sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis ergeben kann®.

21 EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, S. 185.

2 Bankgesellschaft Berlin (Hrsg.): Einzelhandel in Deutschland: Immobilienmarkt-Research, Marktbe-
richt 6, September 2000, S. 9.

2 vgl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 271f.
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Wdhrend die Innenstddte in den sechziger Jahren als Vollversorgungszentren fun-
gierten, werden sie heute primdr zum Kauf von Bekleidung, Schuhen, Uhren, Schmuck
usw. aufgesucht, weniger fiir den Einkauf von Mébeln und Heimwerkerbedarf.

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

zu finden sind, werden preisgiinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

Auch wenn eine gewisse Renaissance der Innenstddte feststellbar ist, geht diese al-
lerdings eher zu Lasten der Stadtteilzentren bzw. sonstiger zentraler (Versorgungs-)

Bereiche als zu Lasten der Peripherie.

2.3 ENTWICKLUNGEN DER RAHMENBEDINGUNGEN (HANDELSEXOGENE FAKTOREN)

Wie bereits erwdhnt, gibt es neben den handelsendogenen eine Vielzahl handelsexo-
gener Faktoren, welche die Einzelhandelsentwicklung beeinflussen kénnen. Zu nen-
nen ist hier primdr das verfiigbare Einkommen, das als die wesentliche Grundlage
flir den privaten Konsum und damit auch fiir die wirtschaftliche Entwicklung des
Einzelhandels angesehen werden kann.

Weitere handelsexogene Faktoren sind im Folgenden dargestellt.

2.3.1 Wertedynamik

Die Wertedynamik auf Seiten der Konsumenten hat bedeutende Auswirkungen auf
das Einkaufsverhalten. Aus heutiger Sicht dominierende Trends sind:
Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B. Wohn-/ Energie-
kosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzelhandelsbezogenen Kon-
sumausgaben am Einkommen.
Die Mobilitdt(sbereitschaft/ -notwendigkeit) nimmt zwar grundsdtzlich zu, wo-
durch zumindest von einem Teil der Bevilkerung hdufiger wohnortfernere Einzel-
handelsstandorte aufgesucht werden. Dies hat gleichzeitig zu einer Schwdchung
der Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversor-
gung gefiihrt. Ob dieser Trend auf Grund der voraussichtlich weiterhin steigen-

den Mobilitatskosten fiir den MIV anhalt, darf aber bezweifelt werden.
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Die Anforderungen an die Bequemlichkeit und Effizienz des Einkaufs von Giitern
des tdglichen Bedarfs steigen, zumal bei Lebensmitteleinkdufen grofRer Teile der
Gesellschaft das sogenannte One-Stop-Shopping dominiert, bei dem in gréfleren
zeitlichen Abstdnden grofle Warenmengen eingekauft werden; ob dieses bei der
schon erkennbaren demographischen Entwicklung weiterhin noch Geltung hat, ist
zumindest fragwiirdig.
Zugunsten eines multifunktionalen Einkaufserlebnisses ist ein Bedeutungsverlust
des Nahversorgungseinkaufs zu verzeichnen.
Es ist eine zunehmende Anspruchshaltung der Konsumenten an die Vielfalt des Wa-
renangebotes und das Preis-Leistungs-Verhdltnis zu erkennen.
Zunehmend erfolgt eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen
und Einkauf™.

Insbesondere die hohe Mobilitatsbereitschaft 1dsst die Anspriiche der Konsumenten

an das Einzelhandelsangebot einer Stadt wie Aalen wachsen.

2.3.2 Mediendynamik

Die Verbreitung der "Neuen Medien” (E-Commerce, Online-Dienste) wird nicht in
dem Mafle erfolgen, wie die zum Teil zu beobachtende Euphorie insbesondere Ende
der 1990er Jahre erwarten liefR. Bereits Untersuchungen aus dem Jahr 2000 hatten
erste Warnsignale fiir Internet-Firmen gezeigt®. Signifikante Konsequenzen fiir den
Handel durch zunehmenden Wettbewerb des elektronischen Distanzverkaufs sind al-
lenfalls ab dem Jahr 2015 zu erwarten - und selbst dann ist davon auszugehen, dass
vorrangig der Versandhandel von diesem zusdtzlichen Wettbewerb betroffen sein
wird®. Laut Prognose des HDE ist der Umsatz des E-Commerce zwar im Zeitraum
1999 bis 2008 um ein Vielfaches von 1,25 Mrd. auf 20 Mrd. € gestiegen (wobei in
diesen Zahlen auch Dienstleistungen wie z.B. Lieferservice, Reisen, Eintrittskarten

)27

und Informationen wie z.B. kostenpflichtige Downloads enthalten sind)®’, jedoch

macht dieser Betrag nur einen sehr geringen Anteil am Gesamteinzelhandelsumsatz

2% ygl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 37.

2 Vgl. z.B. Pricewaterhouse Coopers fiir Deutschland und Grofbritannien, Gartner Group fiir Asien und
Australien, Forrester-Institut fiir die USA.

2% Khnlich auch die Unternehmensberatung McKinsey. Vgl. zu Daten auch EHI: Handel aktuell 2006/ 2007,
Kéln, S. 257.

27 EHI: Handel aktuell 2007/ 2008, K&ln, S. 266 sowie EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, K8ln, S. 248.
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(rd. 404 Mrd. €%) in Deutschland aus (vgl. Abb. 4) - auch wenn die einzelnen Bran-

chen von dieser Konkurrenz unterschiedlich betroffen sind.

Abb. 4: Einzelhandelsumsatz und Internetumsatz in Deutschland

Mrd. €
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Anmerkung: Im angegebenen Internet-Umsatz sind auch Dienstleistungen (z.B. Lieferservice), Reisen,
Eintrittskarten und Informationen (z.B. kostenpflichtige Downloads) enthalten.

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2008/ 2009 S. 184 sowie S. 248

Daher wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass Teleworking und
Online-Shopping (E-Commerce) im Betrachtungszeitraum keine gravierenden Ande-

rungen in der Einzelhandelslandschaft verursachen werden.

2.3.3 Soziodemografische Entwicklung

Die bisherigen Ausfiihrungen machen deutlich, dass die etablierten Betriebstypen
im Betrachtungszeitraum kaum mit deutlichen Umsatzzuwdchsen rechnen kdnnen. Die
Einwohnerzahl in Deutschland wird auf Grund der konstant niedrigen Geburtenrate
trotz anhaltender Zuwanderungen aus dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu
kommt, dass der Anteil der dlteren Menschen kontinuierlich zunimmt. Nach Progno-
sen des statistischen Bundesamtes werden im Jahr 2050 iiber 30% der Bevdlkerung
65 Jahre und &lter und nur noch rd. 15% unter 20 Jahre alt sein®. Ende 2005 waren
noch 20% der Bevdlkerung jiinger als 20 Jahre, auf die 65-jdhrigen und Alteren ent-

fielen lediglich 19%. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und damit auch fiir

28 EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, K&ln, S. 184.

29 Statistisches Bundesamt 2006: Bevolkerung Deutschlands bis 2050, 11. koordinierte Bevdlkerungs-
vorausberechnung, Presseexemplar, Wiesbaden, S. 5.
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die Innenstddte, Stadtteilzentren und sonstigen zentralen Bereiche eine wichtige
Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf an Kinderbekleidung und Spielwaren, die
Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen fiir dltere Menschen oder auch das

Angebot an gesundheitsférdernden Artikeln.

Nach den Ergebnissen einer Nahversorgungsstudie fiir das Land Nordrhein-Westfa-
len (Abb. 5) sind gerade dltere Menschen - nahezu unabhdngig von der Einwohner-
zahl einer Kommune - in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahver-

sorgung betroffen.

Abb. 5: Von unzureichender Nahversorgung besonders betroffene Bevilkerungsgruppen in Nord-
rhein-Westfalen
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Quelle: Kahnert/ Acocella: Nahversorgungsuntersuchung Nordrhein-Westfalen

Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf
mangelnde finanzielle Moglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw fiir
den Einkauf,
den noch immer Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere

Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe sowie

3% Da innerhalb von Nordrhein-Westfalen deutliche siedlungsstrukturelle Unterschiede vorliegen (u.a.
Ballungsraum Ruhrgebiet, ldndliche geprdgte Region Miinsterland), lassen sich die Ergebnisse auch
auf andere Regionen Deutschlands iibertragen.
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auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren ei-

nes Pkw.

Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haushaltstypen ver-
bunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl -
in Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgréfie nimmt gleichzeitig ab, was
sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Pluralisierung und
Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem verdn-
derten Kaufverhalten fiihren, ist ein weiterer Trend, der bei anstehenden Planungen
zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Aalen beriicksichtigt werden

muss.

Die sich dndernde Bevdlkerungsstruktur mit einer zunehmenden Zahl aktiver dlterer
Menschen und einer Zunahme von Single-Haushalten gibt - trotz des absehbaren Be-
volkerungsrickgangs in Aalen - Impulse fiir die Entwicklung des Einzelhandels. Die
Verdnderungen werden sich jedoch auf immer mehr Betriebstypen verteilen, so dass

es dabei Gewinner und Verlierer geben wird.

2.3.4 Zusammenfassung

Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fihren dazu, dass zumindest von
einem Teil der Bevilkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhandelsstandorte auf-
gesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwdchung der Einzelhandels-
standorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversorgung.
Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten in Verbindung mit einer
Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung verschiedener Einzelhandels-
standorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in grofien Teilen der Gesellschaft
das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréfleren zeitlichen Abstdnden grofie
Warenmengen eingekauft werden. Andererseits werden zentrale Bereiche hdufig
gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente wie Beklei-
dung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsverhalten angesichts der deutlich
steigenden Mobilitdtskosten bei gleichzeitig steigenden Lebensmittelpreisen bei
einer dlter werdenden Gesellschaft so bleiben wird, darf bezweifelt werden.

- Verdnderte Kostenbelastungen bei privaten Haushalten fiihren zu einem Riickgang

des Anteils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen, dariiber
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hinaus erfolgt zunehmend eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebe-
suchen und Einkauf (Trend zum Erlebniseinkauf). Allerdings kann angenommen
werden, dass der Einzelhandel - zumindest in einzelnen Branchen - mit der immer
eigenstdndiger werdenden Funktion "Freizeit” mit ihrem sehr ausdifferenzierten
Angebot an Freizeiteinrichtungen®' und den damit zusammenhingenden Ausstat-
tungsbediirfnissen (Fitness- und Wellness-Welle, Trendsport) zusdtzliche Umsatz-
impulse erhalten hat. Durch diese gesellschaftlichen Phdnomene werden Umsdtze
im Einzelhandel generiert, die sonst nicht in dieser Weise zu erwarten gewesen

waren3?

2.4 LEBENDIGE ZENTREN
Als "lebendig” werden Zentren beschrieben, wenn in ihnen buchstdblich "Leben”
stattfindet, d.h. dass dort Menschen wohnen, arbeiten und sich versorgen kdnnen. In

den letzten Jahren haben viele zentrale Bereiche diese Funktionen verloren.

Zu einer lebendigen und attraktiven Innenstadt (und auch weiterer zentraler Berei-
che) gehort ein vielfdltiges Einzelhandelsangebot, welches eine umfassende Versor-
gung einzelner Gruppen, wie z.B. der zunehmend dlteren Menschen, gewdhrleistet.
Dem Einzelhandel fdllt damit die Leitfunktion einer Innenstadt zu (vgl. hierzu auch
Kap. 3.3).

Ein vielfdltiges Angebot erhdht die Attraktivitdt einer Innenstadt und sonstiger
zentraler Bereiche und stdrkt den Standort gegeniiber solchen auf der “griinen
Wiese"”. Dazu gehdrt insbesondere in Innenstddten auch, dass das Einkaufen fiir den
Kunden zu einem Erlebnis wird. Ansprechend gestaltete Platze und Einkaufszonen,
Gastronomie, Dienstleistungs- und Kulturangebote sowie eine gute Erreichbarkeit,
sei es mit dem OPNV oder MIV, sind einerseits Rahmenbedingungen fiir den Handel,
andererseits profitieren sie selbst ebenfalls von ihm. Bricht die Einzelhandelsfunk-
tion eines zentralen Bereichs weg, hat dies vielschichtige Folgen fiir die gesamte

Innenstadt bzw. sonstige zentrale Bereiche sowie u.U. fiir die gesamte Stadt. Die

3 Bduerle, G., 1984: Der Freiraum als Wertobjekt, Miinchen, 1984 zit. nach Ruppert, K.: Freizeit, in
ARL: Handwdrterbuch der Raumordnung, Bibliographie der ARL 1946 - 1996, Hannover 1997, S. 323.
Vgl. hierzu und zum Folgenden Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 37.

32 Vgl. dazu auch Brauer, W.: Die Betriebsform im stationdren Einzelhandel als Marke, Minchen 1997,
S. 281.
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Nahversorgung wird ausgedinnt, was besonders fiir weniger mobile Bevdlkerungs-
gruppen negative Folgen hat, und die Anzahl der Leerstande nimmt zu, was zu einer
Minderung der Aufenthaltsqualitdt bzw. Atmosphdre fiihrt. Teilweise droht der

vollstandige Funktionsverlust der Zentren.

Lebendige Zentren sind im Zeichen der Suburbanisierung eine unverzichtbare Vor-
aussetzung fiir die Entwicklung von Stadt. Es gilt umfassende Strategien zu finden,
um die Zentren, d.h. in Aalen v.a. die Innenstadt und die sonstigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche, verstdrkt lebendig und lebenswert zu gestalten. Hierzu gehdren
neben der Belebung und Stdrkung der Einzelhandelsfunktion

die Schaffung von ansprechenden, sicheren und sauberen éffentlichen Raumen zur

Begegnung, z.B. Pldtze und Fufigdngerzonen,

ein einfaches Verkehrskonzept, das erforderliche Verkehrsablaufe (Wirtschafts-

verkehr) vereinfacht und ansonsten den stddtebaulichen Zielen dient,

eine attraktive Bebauung und Fassadengestaltung,

die Nutzungsmischung der Funktionen, z.B. Starkung der Wohn- und Arbeitsfunk-

tion in den Zentren

sowie Kooperationsformen (Blrgerbeteiligung, Citymarketing).
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3. METHODIK, DATENGRUNDLAGEN UND RECHTLICHE VORGABEN

Die wesentliche Grundlage fiir jedes Gutachten als Grundlage einer Einzelhandels-
konzeption ist die Analyse der Ist-Situation. Die rdumliche Lenkung des Einzelhan-
dels muss stddtebaulich begriindet sein; daher ist nicht nur der Einzelhandel selbst,
sondern auch das ergdnzende Angebot an privaten Dienstleistungen und 6ffentlichen
Einrichtungen sowie insbesondere die stddtebauliche Situation in den zentralen

Versorgungsbereichen zu erfassen.

Aufbauend auf der Ist-Situation ist darzustellen, wie die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung in Aalen verlaufen kann, sowohl in der Gesamtstadt als auch vor allem
im innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich sowie in den weiteren zentralen
(Versorgungs-)Bereichen. Entscheidend hierfiir ist das zukiinftig zu erwartende, von
der Nachfrageseite gedeckte Verkaufsfldchenpotenzial. Neben dem Umiang dieses
Potenzials sind rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten in der Stadt darzustellen, wo-
bei wiederum in besonderem Mafle auf den innerstddtischen zentralen Versorgungs-
bereich sowie auf weitere zentrale (Versorgungs-)Bereiche abzustellen ist. Von er-
heblicher Bedeutung ist dabei, welche Ziele die Stadt Aalen zukiinftig diesbeziiglich
verfolgt.

Als Konsequenz aus den Ergebnissen dieser Arbeitsschritte wird ein Malnahmen-
konzept abgeleitet. Dieses besteht im Wesentlichen aus den einzelhandelsbezoge-
nen konzeptionellen Grundlagen/ Inhalten. Es beinhaltet aber auch stddtebaulich-
gestalterische MaBnahmenvorschlage sowie Mafinahmenvorschldge fiir weitere, von
einer Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Aalen bzw. dessen Umsetzung zumindest

mittelbar betroffenen Akteure.

Fiir die vorliegende Untersuchung erhoben wissenschaftliche Mitarbeiter des Biiros
Dr. Acocella im Oktober/ November 2008 Daten zur Einzelhandelssituation in Aalen.
Die Daten wurden im Rahmen einer Befragung aller Einzelhdndler®® im gesamten
Stadtgebiet von Aalen® - d.h. neben der Kernstadt auch in den Stadtteilen Aalens -

ermittelt. Zudem wurde eine Bestandsaufnahme der stddtebaulichen Situation im

33 Inklusive Lebensmittelhandwerk und Apotheken.

% Mit in die Befragung einbezogen wurden auch die im Gewerbegebiet Dauerwang gelegenen Einzel-
handelsbetriebe: Dieses Gebiet befindet sich zwar auf dem Gebiet von Essingen, konnte aber pla-
nungsrechtlich nur mittels der Stadt Aalen realisiert werden und schliet zudem baulich und funk-
tional unmittelbar an das Gewerbegebiet West der Stadt Aalen an.
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innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich und den sonstigen zentralen Versor-

gungs- bzw. Nahversorgungsbereichen durchgefiihrt.

Bei der Darstellung der Ist-Situation (Kap. 4) beziehen sich die gesamtstddtischen
Aussagen ausschlieRlich auf den Einzelhandel. Fiir den innerstddtischen zentralen
Versorgungsbereich sowie die sonstigen zentralen (Versorgungsbereiche-) Bereiche
werden hingegen neben den Aussagen zur funktionalen Situation des Einzelhandels
auch Aussagen zum Angebot an Dienstleistungen und zur stddtebaulichen Situation

getroffen.

Ergdnzend zu den primdr erhobenen Daten wurden sekunddrstatistische Informatio-
nen fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation in Aalen herangezo-
gen. Auf diese wird jeweils an den entsprechenden Stellen im Gutachten hingewie-

sen.

3.1 EINZELHANDLERBEFRAGUNG

Im Oktober/ November 2008 wurde das Einzelhandelsangebot in Aalen auf der Basis
einer Begehung bzw. Befahrung des gesamten Stadtgebietes erfasst, die mit einer
Befragung aller ansdssigen Einzelhandelsbetriebe gekoppelt wurde. Beriicksichtigt
wurde dabei nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken und das Le-
bensmittelhandwerk (Bdcker, Metzger); ferner wurden Tankstellenshops ebenfalls
mit erfasst (jedoch nicht befragt), soweit diese liberwiegend Sortimente wie der

Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren®.

Die Verkaufsfldchenerhebung in den Geschdften erfolgte sortimentsscharf: Die Be-

triebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment insgesamt einer
Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sortiment wurde einzeln
mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermdrkten auch Drogeriewa-
ren).

Durch diese Methodik ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation
im Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unter-
geordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht

unterschdtzt werden. Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer Sortimentsliste

35 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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("Aalener Liste”) nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-

standes maoglich.

Die Befragung wurde fldchendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt: lede
einzelne Strae wurde hierfiir begangen bzw. durchfahren®®. In den Einzelhandels-
betrieben erfolgte die miindliche Kurzbefragung anhand eines Fragebogens (vgl. An-
hang), der zuvor in der projektbegleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt worden war.
Eine derartige Einzelhdndlerbefragung liefert zum einen verldsslichere Daten iiber
die derzeitige Situation, insbesondere liber die derzeit erzielten Umsdtze (die bei
einer reinen Erhebung rechnerisch ermittelt werden miissen) und fihrt so erfah-
rungsgemdf zu einer sehr hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zum anderen er-
moglicht die Befragung der Handler auch Informationen iiber die derzeitigen Kauf-
kraftstrome nach Aalen zu ermitteln.

Weiter ist es mdglich, anhand der offen gestellten Frage zur Einschdtzung der Ein-
zelhandelssituation aus Hdndlersicht (es wurden keine Antwortkategorien vorgege-
ben) sowohl die Stimmungslage der Einzelhdndler, als auch die aus deren Sicht
wichtigsten Problemfelder zu erfassen. Die Auswertung dieser Frage kann somit
Hinweise auf mogliche Handlungsfelder geben. Dabei ergeben sich i.d.R. auch "wei-
che” Erkenntnisse, die in der weiteren Arbeit von Bedeutung sein kdnnen. Auch
wenn im projektbegleitenden Arbeitskreis durch die Politik keine VertreterInnen
des Handels einbezogen worden sind, ist eine friihe Einbindung der o6rtlichen Ein-
zelhdndler durch die Befragung auch als vertrauensbildende MaRnahme gegeniiber
dem Gutachten zu verstehen, die spdtere Diskussionen bei der Umsetzung der vorge-

schlagenen Maftnahmen erleichtert.

Die Befragung der Einzelhdndler bezog sich auf folgende Aspekte:
Sortimente,
Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment,
Eigentumsverhdltnisse und ggf. Miethdhe,

Anzahl der Beschdftigten,

3% obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.
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Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Aalen, Ellwangen, Schwdbisch
Gmiind, sonstiger Ostalbkreis, Landkreis Heidenheim, Sonstige),
Umsatz mit Endverbrauchern im Jahr 2007,
Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,
. Anderungsabsichten,

Einschdtzung der Einzelhandelssituation in Aalen.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich aggregiert

dargestellt, so dass einzelbetriebliche Daten nicht offengelegt werden.

In Aalen wurden insgesamt 482 Einzelhandelsbetriebe (inklusive Lebensmittelhand-
werk, Apotheken und Tankstellenshops) erfasst. Befragt wurden alle Betriebe mit
Ausnahme der 14 Tankstellenshops. Insgesamt war eine knapp durchschnittliche Be-
teiligung an der Befragung zu konstatieren: Rd. 87% der 468 in die Befragung ein-
bezogenen Einzelhdndler waren grundsdtzlich auskunftsbereit.
Rd. 26 % der Handler machten Angaben zum Umsatz; dabei handelt es sich um eine
durchschnittliche Beteiligung: Bei Befragungen in anderen Stddten geben i.d.R.
zwischen 20% und 40% der befragten Handler Auskunft zum erzielten Umsatz. Der
Verkaufsfldchenanteil dieser Betriebe betrdgt auf Grund ihrer liberdurchschnittli-
chen GrofRe sogar rd. 47%. Der Umsatz der sonstigen Betriebe wurde auf Grund-
lage vorliegender Daten zur sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfdhig-
keit von Einzelhandelsbetrieben rechnerisch ermittelt.’’
Rd. 67% der befragten Einzelhdndler, die rd. 82% der Verkaufsfldche aller be-
fragten Betriebe auf sich vereinen, machten Angaben zur Verkaufsfldche ihres Be-
triebes.
Insgesamt liegt damit eine sehr gute Datenbasis fiir die Bewertung der Einzelhan-

delssituation in Aalen vor.

37 Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), K6ln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2006 und
friihere Jahrgdnge; EHI: Handel aktuell 2008/ 2009 und friihere Jahrgdnge.
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3.2 KUNDENHERKUNFTSERFASSUNG

Neben der Einzelhdndlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft) wurde auch eine
Kundenherkunitserhebung in den Einzelhandelsgeschdften zur Ermittlung des Ein-
zugsgebietes des Einzelhandels in Aalen durchgefiihrt. Die Erfassung erfolgte am
"Point of Sale” - i.d.R. der Kassenbereich - durch ausliegende Listen, in die sich je-
der Kunde eintragen konnte. Die Listen wurden mit dem Einverstdndnis der jeweili-
gen EinzelhdandlerInnen im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung in den entsprechen-
den Geschdften ausgelegt.

Die Erfassung erfolgte von Oktober bis Dezember 2008. Insgesamt wurden von 30
Einzelhandelsbetrieben in Aalen Listen zuriickgesandt, in die sich 4.431 Kunden
eintrugen.

Anhand der Ergebnisse kann das Einzugsgebiet zumindest tendenziell abgeleitet
werden. Zwar sind keine unmittelbaren Aussagen liber die absolute Herkunftsvertei-
lung maoglich, allerdings ldsst sich vergleichsweise detailliert bestimmen, wie sich

die Kundschaft nach regionaler Herkunft zusammensetzt (relative Werte).

3.3 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der innerstddtischen zentralen Versor-
gungsbereiche nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des
Biiros Dr. Acocella mit mittlerweile lGiber 25.000 Passanten in verschiedenen Stddten
unterschiedlicher Grofle und regionaler Einbindung ergaben, dass Einkaufen und
Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt bzw. eines Orts-/
Stadtteilzentrums genannt werden®. Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzel-
handels fiir eine funktionsfdhige Altstadt bzw. eines sonstigen zentralen Versor-

gungsbereiches.

38 Vgl. neben einer Vielzahl von eigenen Passantenbefragungen in unterschiedlichen Stddten auch be-
reits Gebauer, E.: Attraktiver Standort Innenstadt - Der Beitrag des Handels zur Attraktivitdt der
Stadt, in: Standortfragen des Handels (Schriftenreihe der Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel-
und Grofbetriebe des Einzelhandels e.V.), K&ln 1995, S. 40.

26



Abb. 6: Besuchsmotivation Innenstadt/ Ortszentrum/ Stadtteilzentrum

Urlaub in Stadt/Umgebung
Tagung/Geschdftsreise
einkaufen

Arztbesuch/Apotheke
Behdrdenbesuch/Verwaltung

Gastronomiebesuch/Café
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Friseur
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Schuh-Reparatur/Schliissel-Service

umsehen/bummeln
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i o B Max
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O Min

Museen

anderer Grund |
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Angaben in %
Quelle: eigene Passantenbefragungen in 25 Stddten/ Gemeinden unterschiedlichster Grofle

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein innerstddtischer (und auch sonstiger) zentraler
Versorgungsbereich wird jedoch nicht allein durch das Einzelhandelsangebot, son-
dern auch durch den Funktionsmix sowie die stddtebaulichen und verkehrlichen Be-
dingungen geprdgt und charakterisiert. Entsprechend werden in die Bewertung der
Entwicklungsfdhigkeit des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichs von
Aalen und ggf. sonstiger zentraler (Versorgungs-)Bereiche neben dem Einzelhandel
auch andere zentrenprdgende Funktionen wie Dienstleistungen, Gastronomie etc.

sowie stddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen mit einbezogen.

Aus diesem Grund wurden wichtige, i.d.R. publikumsintensive Dienstleistungen (ein-
zelhandelsnahe und sonstige Dienstleistungen sowie Gastronomie) und die stddte-
bauliche Situation, die angesichts der Aufgabenstellung von wesentlicher Bedeutung
ist, im innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich und den sonstigen zentralen
(Versorgungs-)Bereichen im Rahmen einer intensiven Begehung erfasst (vgl. Kap. 3).
Die stddtebaulich-funktionale Situation im innerstddtischen zentralen Versorgungs-
bereich wird anhand einer Stdrken-Schwdchen-Analyse im Rahmen einer Fotodoku-
mentation dargestellt (vgl. Kap. 4.2.6) Die Beschreibung der sonstigen zentralen Ver-
sorgungs- bzw. Nahversorgungshereiche erfolgt in Kap. 4.3. Als Kriterien fiir die

Stdrken-Schwdchen-Analyse dienen dabei nicht nur Belange des Einzelhandels und
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des Stddtebaus; er werden weiterhin die funktionsbezogene Aufenthaltsqualitdt so-
wie der innerstddtische zentrale Versorgungsbereich (und auch die sonstigen zent-

ralen (Versorgungs-)Bereiche) als Wohn-, Arbeits-, und Kulturstandort bewertet.

Diese Starken-Schwdchen-Analyse bildet die wesentliche Basis fiir
die Abgrenzung des (innerstddtischen) zentralen Versorgungsbereichs der Kern-
stadt (vgl. Kap. 4.2.1, insbes. Karte 6) und der sonstigen zentralen (Versor-
gungs-)Bereiche (vgl. Kap. 4.3),

- die Identifizierung rdumlicher Entwicklungsmoglichkeiten fiir Einzelhandel (vgl.
Kap. 7.4),
stadtebaulich-funktionale Entwicklungsansdtze im zentralen Versorgungsbereich
Kernstadt (vgl. Kap. 7.4.1) sowie
stddtebaulich-gestalterische Maftnahmenvorschldge (vgl. Kap. 7.5.1).

3.4 RECHTLICHE VORGABEN

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

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt eine besondere Rolle spielte. Durch
das EAGBau 2004 und durch die Baurechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “zent-
ralen Versorgungsbereiche” in den Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich
motivierte rdumliche Lenkung geriickt worden. Das BVerwG hat mit seinem Urteil
vom 11.10.2007 den Inhalt zentraler Versorgungsbereiche aus gerichtlicher Sicht
definiert®®, wobei insbesondere klar gestellt wurde, dass auch planerische Festle-
gungen in die Abgrenzung einfliefen kdnnen:

“...zentrale Versorgungsbereiche [sind] rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-

funktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

39 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Rechtlich zentrale Voraussetzung fir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Standorte dienen
soll, war aber schon bisher die Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt und
ggf. sonstiger zentraler Versorgungsbereiche®®: Nur wenn klar ist, welcher Bereich
einer Stadt als Einzelhandelsinnenstadt (bzw. sonstiger zentraler Versorgungsbe-
reich) anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst
wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen,
dass eine Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt (bzw. sonstiger zentraler
Versorgungsbereiche) erreichbar ist’. Und nur auf diese Weise kann auch der pla-
nungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten her-
gestellt werden.

Die Merkmale eines zentralen Versorgungsbereiches sind als Kriterienraster zu de-

finieren, um daraus abgeleitet die Abgrenzungen vorzunehmen.

Neben dem Einzelhandel ist fiir die Funktionsfdhigkeit des innerstddtischen zentra-
len Versorgungsbereichs (sowie der Innen-/ Kernstadt insgesamt) neben der Wohn-
funktion das Angebot weiterer Nutzungen von erheblicher Bedeutung. Dies betrifft
zundchst das Lebensmittelhandwerk (Bdckereien, Metzgereien) und Apotheken, die im
Rahmen der Einzelhdndlerbefragung mit erfasst wurden (vgl. Kap. 3.1), einzelhan-
delsnahe Ladendienstleistungen (Reinigung, Waschsalon, Friseur, Reisebiiro etc.) so-
wie Banken und Post. Dariiber hinaus ist der medizinische Bereich (Arzte, medizini-
sche Einrichtungen wie Krankengymnastik-, Massagepraxen etc.) bedeutsam, da die-
ser den Einzelhandel funktional ergdnzen kann. Das gastronomische Angebot ist
ebenfalls wichtiger Bestandteil einer innenstadtaddquaten Funktionsmischung und
trdgt zur Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt bei. Biirodienstleistungen (Anwdlte,
Steuerberater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Angebote (einzelhandels-

nahe Handwerker u.3a.) runden den Funktionsmix ab.

Die Abgrenzung des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt
sowie der weiteren zentralen Versorgungsbereiche und auch Nahversorgungsberei-

che erfolgte auf Grundlage der Einzelhandels- und Dienstleistungserhebung (vgl.

40 Vgl. bereits Birk, H.J.: Der Ausschluf® von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldanen, in: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und 6ffentliche Verwaltung,
9. Jg., Heft 8, 1988, S. 288.

1 Epd.
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Kap. 3.1). Dabei stellte die Bestandsdichte ein wesentliches Kriterium dar. Weiter-
hin wurden infrastrukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkma-
le zur Abgrenzung herangezogen.

Fiir den Einsatz des Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch pla-
nerische Uberlegungen in die zukiinftige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs einflieften kénnen, so dass diese Abgrenzung nicht mit der Abgrenzung in der

Ist-Situation libereinstimmen muss.

Da nicht jeder Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt bzw. in
sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen angesiedelt werden muss/ soll, umge-
kehrt bestimmte Einzelhandelsangebote zumindest in Gewerbegebieten oder in
liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein
stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive
Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt, insbesondere in der Innenstadt, zu
schaffen.

Entsprechend ist fiir die Stadt Aalen abzuleiten, welche Sortimente zukiinftig nicht
mehr in Gewerbegebieten angesiedelt werden diirfen, also zentrenrelevant sein
sollen (vgl. Kap. 7.2.1).

Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (beispielsweise aus dem Einzelhan-
delserlass) rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist*’.

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

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

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Handlerbefragung sowie die stadtebaulich-
funktionale Stdrken-Schwdchen-Analyse der zentralen Versorgungs- und Nahversor-

gungsbereiche der Stadt Aalen dargestellt.

Zundchst werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse fiir die Gesamtstadt abge-
bildet und bewertet (Kap. 4.1). Daran anschlieffend werden im Kap. 4.2 die Ergeb-
nisse flir den zentralen Versorgungsbereich Kernstadt aufgezeigt und im Bezug dazu
die stddtebaulich-funktionale Starken-Schwdchen-Analyse vorgenommen. Die Erdrte-
rung der Ist-Situation in den Stadtteilen Aalens erfolgt im Kap. 4.3; eine Vorstel-
lung der Einzelhandelsschwerpunkte im Kap. 4.4. Abschliefend wird im Kap. 4.2.7

das Einzelhandelsangebot differenziert nach Standorttypen zusammengefasst.

4.1 IST-SITUATION IN DER GESAMTSTADT
Im Rahmen der Erhebung des Biiros Dr. Acocella im Oktober/ November 2008 wurden
in Aalen 482 Einzelhandelsbetriebe (einschliefRlich Lebensmittelhandwerk, Apothe-

ken und Tankstellenshops) erfasst.

Auf der Basis vergleichbarer Datengrundlagen (also ohne Lebensmittelhandwerk und
Tankstellenshops) ergibt sich im Vergleich zum Jahr 1993, dem Zeitpunkt der letzten
bundeseinheitlich durchgefiihrten Handels- und Gaststdttenzdhlung (HGZ), eine Stei-
gerung der Betriebsanzahl um 21% (von 321 auf 390 Betriebe) und ein Zuwachs der
Verkaufsflache von 44% (von rd. 120.800 gm auf 173.800 gm).

Die Entwicklung in Aalen seit 1993 zeigt somit ein dem bundesweiten Verlauf dhnli-
ches Bild: So ist auch in vielen anderen Stddten und Gemeinden zu beobachten, dass
die Verkaufsfldchen im Verhdltnis zu den Betriebszahlen liberproportional gewach-
sen sind, die durchschnittlichen Verkaufsfldchen je Betrieb also gestiegen sind.
Demgegeniiber ist hinsichtlich der Fldchenleistung der Einzelhandelsbetriebe in
Aalen, d.h. des Umsatzes je gqm Verkaufsfldche, entgegen dem bundesdeutschen
Durchschnitt ein - wenn auch geringfiigiger - Anstieg von (nominal) 2% festzustel-
len: Der Umsatz ist im Zeitraum seit 1993 (wiederum nominal) um 47% von rd. 333,2
Mio. € auf rd. 488,6 Mio. € - und damit relativ in einem etwas hdheren Umfang als
die Verkaufsfldche - angestiegen. Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung u.a. auf die

zwischenzeitliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit vergleichsweise hoher

31



(-»

-

durchschnittlicher Flachenproduktivitdt wie z.B. Lebensmitteldiscounter oder E-

lektromarkte.

Tab. 1: Einzelhandelsangebot Aalen 2008 und 1993 (HGZ)

2008 HGZ 1993 | Anderung
Betriebe 390 321 21%
VKF (qm) ? 173.800 | 120.800 44%
Umsatz (Mio. €) 488,6 333,2 47%

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

4.1.1 Einzelhandelsangebot

Das Einzelhandelsangebot Aalens insgesamt umfasst 482 Betriebe (einschlieflich Le-
bensmittelhandwerk und Tankstellenshops). Dabei wird auf einer Gesamtverkaufs-
flache von rd. 177.450 gm ein Umsatz von rd. 501,9 Mio. € erzielt (vgl. Tab. 2). Bezo-
gen auf die Verkaufsfldche stellen Mdbel, Antiquitdten (rd. 33.950 gqm), Nahrungs-/
Genussmittel (rd. 30.200 gm) und Bekleidung (rd. 26.025 gm) die bedeutendsten
Sortimentsgruppen dar. Hinsichtlich des Umsatzes bilden Nahrungs-/ Genussmittel
(rd. 124,4 Mio. €) und Bekleidung (rd. 70,08 Mio. €) die zwei stdrksten Sortiments-
gruppen; Mdbel/ Antiquitdten (rd. 44,5 Mio. €) weisen demgegeniiber auf Grund ih-
rer geringeren Fldchenproduktivitdt einen deutlich geringeren Umsatzwert auf.

Entsprechend der zentraldrtlichen Einstufung von Aalen als Mittelzentrum und der
damit verbundenen Versorgungsfunktion fiir den Mittelbereich sind der mittel- und
der langfristige Bedarfsbereich beziiglich Verkaufsflache und Umsatz stark ausge-
prdgt. Rd. 25% der Verkaufsfldche und - auf Grund der liberdurchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt der meisten Sortimentsgruppen - rd. 41% des Umsatzes entfallen
jedoch auf den kurziristigen Bedarfsbereich, der durch die fiir die Nahversorgung
besonders wesentlichen Sortimentsgruppen Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. Lebens-

mittelhandwerk) sowie Drogerie/ Parfiimerie und Apotheke geprdgt wird.
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Tab. 2: Einzelhandelsangebot in Aalen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet,
Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfliche Umsatz

Nahrungs-/ Genussmittel 30.200 124,4
Lebensmittelhandwerk 2.525 20,5
Drogerie/ Parfiimerie 5.275 19,1
Apotheke 1.250 31,1
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 1.575 44
Blumen/ Zoo 2.825 4,6
kurzfristiger Bedarf 43.650 204,1
Bekleidung und Zubehor 26.025 70,8
Schuhe, Lederwaren 6.675 14,5
Sport/ Freizeit 6.650 11,7
Spielwaren 3.475 11,0
Biicher 1.275 4,6
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 8.400 8,6
Haus-/ Heimtextilien 6.300 9,3
mittelfristiger Bedarf 58.800 130,4
Uhren/ Schmuck 850 5,0
Foto/ Optik und Zubehdr 2.200 11,4
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 5.550 42,6
Elektro/ Leuchten 4.725 13,5
Teppiche/ Bodenbeldge 3.250 3,4
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 19.800 24,8
Mdbel, Antiquitdten 33.950 445
Sonstiges 4.650 22,2
langfristiger Bedarf 75.000 167,4
Summe 177.450 501,9

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

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In der folgenden Abb. 7 sind die Einzelhandelsbetriebe von Aalen - sowohl nach An-
zahl der Betriebe als auch beziiglich Verkaufsfldchen - nach Gréfenklassen differen-
ziert dargestellt. Analog zu anderen Stddten wird auch in Aalen diesbeziiglich deut-
lich, dass
einer relativ geringen Anzahl groffldchiger Betriebe mit Verkaufsfldchen von
tiber 800 gm (rd. 9 %), die einen Verkaufsflachenanteil von rd. 64% auf sich ver-

einen,
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ein hoher Anteil kleiner Betriebe mit einer Verkaufsfldche von bis zu 100 gm (rd.

60%) mit einem Verkaufsfldchenanteil von lediglich rd. 8% gegeniibersteht.

Abb. 7: Betriebe nach GréfBBenklassen: Anzahl und Verkaufsflachen

100%
90% 0> 2.000 gm
o/ _|
80% 1801 bis =< 2.000 qm
70%
0401 bis =< 800 qm
60%
@201 bis =< 400 qm
50% -
40% - B 101 bis =< 200 qm
30% W51 bis =< 100 qm
20% H=<50qm
10%
0% -
Betriebe Verkaufsfliche

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008

4.1.2 Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren

In Abb. 8 wird die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe in den vergange-
nen drei Jahren differenziert nach Gréflenklassen aufgezeigt. Die Angaben stammen
von insgesamt 258 der befragten Betriebe (rd. 55% aller grundsdtzlich auf die Be-
fragung antwortenden Betriebe). Insgesamt hatte sich bei rd. 40% der antworten-
den Betriebe der Umsatz in den vergangenen drei lahren positiv entwickelt, bei
knapp einem Drittel (rd. 32%) war eine Stagnation festzustellen. Knapp 30% der

Betriebe in Aalen verzeichneten jedoch Umsatzrickgdnge.

Differenziert nach Gréfienklassen ist festzustellen, dass vor allem bei den Betrieben
mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 gm ein relativ hoher Anteil Umsatzriick-
gdnge erleiden musste (rd. 35%), der gleiche Anteil (rd. 34%) konnte jedoch auch
einen Umsatzanstieg erzielen. Die Ambivalenz dieser Entwicklung zeigt, dass Klein-
teiligkeit sowohl Attraktivitdt als auch ein Gefahrenpotenzial fiir den Standort be-

deuten kann.
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Bei den grofRfldchigen Betrieben verzeichneten hingegen rd. 58% eine positive Um-
satzentwicklung, eine negative Entwicklung gaben dem gegeniiber nur rd. 8% dieser

Betriebe an.

Abb. 8: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren nach Gréflenklassen

=< 100 gqm

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

E mehr als +15% ©0 bis +15% Cunverdndert @0 bis -15% Emehr als -15%
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008, eigene Berechnungen

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

Die Einzelhandelsnachfrage errechnet sich aus der Einwohnerzahl der Stadt Aalen
und der Kaufkraft je Einwohner, einem bundesdeutschen Durchschnittswert unter
Beriicksichtigung der stadtspezifischen Kennziffer®.

Die Relation des erzielten Umsatzes zur in Aalen verfiigharen Kaufkraft ergibt lokale
Bindungsquoten. Diese zeigen an, ob bzw. in welchem Umfang Kaufkraftzu- bzw. -
abfliisse in den jeweiligen Sortimentsgruppen per Saldo vorliegen. Ein Wert von
mehr als 100% zeigt an, dass der in Aalen erzielte Umsatz die Kaufkraft der Ein-
wohner Aalens iibersteigt und per Saldo (d.h. Zufliisse in die Stadt vermindert um

Abfliisse aus der Stadt) Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind.

“3 BBE, K&1n: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2008.
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Abb. 9: Bindungsquoten in Aalen nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; BBE, Kdln; Statistisches Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Mit einer Bindungsquote von insgesamt rd. 134% kann fiir die Stadt Aalen insgesamt
betrachtet eine gute Versorgungssituation festgestellt werden: Uber alle Sortimente
hinweg betrachtet, versorgt der Einzelhandel** in Aalen rechnerisch neben den rd.
66.000 Einwohnern der Stadt selbst noch rd. 22.500 aus dem Umland vollstandig mit.

Fiir die einzelnen Sortimentsgruppen und die Bedarfsbereiche ergibt sich jedoch ,
wie in Abb. 9 ersichtlich, ein differenziertes Bild:
Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rot dargestellt) liegt mit einer Gesamtbindungs-
quote von rd. 104% eine rechnerische Vollversorgung vor. In diesem fiir die Nah-
versorgung bedeutsamen Bereich sollten die Bindungsquoten der jeweiligen Sor-
timente 100% nicht wesentlich unter- aber auch nicht liberschreiten werden, da
in jeder Kommune eine Eigenversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs gewdhr-
leistet sein sollte.
In Aalen trifft diese auf alle Sortimente mit Ausnahme des Sortiments Papier/ Bu-
robedarf/ Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften zu, in dem ein vergleichsweise
deutlicher Kaufkraftabfluss verzeichnen ist. In den weiteren Sortimentsgruppen
des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind iliberwiegend geringfiigige Kaufkraftzu-

fliisse festzustellen.

“ Der Baumarkt in Essingen wurde vollstandig dem Einzelhandelsbestand von Aalen zugerechnet.
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Im mittel- bzw. im langfristigen Bedarfsbereich (griin bzw. gelb dargestellt) sind
mit Gesamtbindungsquoten von rd. 174% bzw. 161% deutliche Kaufkraftzufliisse
von aufierhalb der Stadt Aalen festzustellen. Die Stadt Aalen nimmt diesbeziiglich
ihre Versorgungsfunktion wahr. Dabei werden in nahezu allen Sor-

timenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs Bindungsquoten von anna-
hernd 150% bis 220% erreicht. Hinsichtlich der baumarkt- und gartencenterspe-
zifischen Sortimente liegt in etwa mit rd. 96% eine anndhernd rechnerische Voll-
versorgung vor*. Ein deutlicher Kaufkraftabfluss von knapp 40% ist im Sortiment
Biicher zu verzeichnen; diesbeziiglich sind jedoch die vergleichsweise hohen Um-

satzanteile des Internethandels zu beriicksichtigen.

4.1.4 Beurteilung des Lebensmittelangebotes vor dem Hintergrund der raumli-
chen Verteilung der Einwohner: Nahversorgungssituation

Im fiir die Nahversorgung besonders wichtigen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
erzielt der Einzelhandel in der Stadt Aalen inkl. dem Lebensmittelhandwerk eine

Bindungsquote von rd. 105%. Die Stadt Aalen nimmt in diesem Bereich ihre Versor-

gungsfunktion vollstandig wabhr.

Hinsichtlich der Nahversorgung der Bevdlkerung in der Stadt Aalen ist neben dem
quantitativen Aspekt jedoch die rdumliche Verteilung der Angebote im kurzfristigen
Bedarfsbereich und dabei insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genuss-
mittel von wesentlicher Bedeutung. Zur Verdeutlichung der rdumlichen Nahversor-
gungssituation sind in Karte 1 die Lebensmittelbetriebe fiir die Gesamtstadt darge-
stellt.

Um die Standorte der insgesamt einunddreifiig Lebensmittelbetriebe unterschiedli-
cher Betriebsformen wurde jeweils ein Kreis mit einem Radius von 500 Metern ge-

zogen®. Die innerhalb dieser Umkreise wohnende Bevdlkerung der Stadt Aalen ist -

%> Der Baumarkt in Essingen wurde vollstandig dem Einzelhandelsbestand von Aalen zugerechnet.

“® 1n der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 gm davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen besitzen. Zur Ver-
deutlichung dieses Sachverhalts sind die Umkreise der Lebensmittel-SB-Geschdfte, d.h. der Lebens-
mittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 gm, in einer eigenen Farbe (gelb) dar-
gestellt.
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durch mindestens einen Lebensmittelbetrieb mit umfassendem Angebot im Sortiment

Nahrungs-/ Genussmittel - im rdumlichen Sinne fuftldufig nahversorgt.

Karte 1: Nahversorgungssituation in der Gesamtstadt Aalen

Ty h‘" ;
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Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus
Tankstelle

SB-Warenhaus 500 m Radius

cO e e@EDOEL > >

LM-Fachgeschaft LM-SB-Geschaft

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008
Zur besseren Lesbarkeit wird in den folgenden Karten die Nahversorgungssituation

fiir die Kernstadt sowie fiir die Stadtteile Unterkochen und Wasseralfingen explizit

dargestellt.
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Karte 2: Nahversorgungssituation in der Kernstadt von Aalen
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Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008

Insgesamt ist die Nahversorgungssituation in der Stadt Aalen differenziert zu be-
trachten: Einige Bereiche weisen eine hohe Versorgungsdichte auf, wdhrend in an-
deren die Nahversorgung nicht hinreichend gegeben ist. Dies trifft insbesondere
auf kleinere Stadtteile mit einer geringen Bevdlkerungszahl und auf die dufieren

Siedlungsbereiche der einzelnen Stadtteile zu.

Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe, wie in Karte 2 ersichtlich,
zeigt, dass die Nahversorgung in der Kernstadt grofitenteils durch Lebensmittelbe-
triebe mit einem umfassenden Angebot abgedeckt ist. Auffdllig ist, dass sich sechs
Discounter, vier Supermdrkte, ein SB-Warenhaus und ein Verbrauchermarkt an

stddtebaulich nicht integrierter Lage befinden und Siedlungsbereiche im Westen
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und Osten sowie im Siiden existieren, die aufierhalb der 500-Meter-Umkreise der

Lebensmittelbetriebe liegen und somit rdumlich nicht nahversorgt sind.

Karte 3: Nahversorgungssituation im Stadtteil Wasseralfingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

In Wasseralfingen ist der zentrale Versorgungsbereich u.a. mit vier Lebensmittelge-
schaften mit Nahversorgungsmoglichkeiten gut ausgestattet. Insbesondere das Neu-
baugebiet im Westen weist jedoch keine hinreichende, fufildufige Nahversorgungs-
moglichkeit auf, ebenso die Siedlungsbereiche im Osten von Wasseralfingen. Die
drei Discounter des Stadtteils befinden sich an stddtebaulich nicht integrierten
Standorten und dienen demzufolge nur in einem sehr begrenzten Umfang der fufi-

ldufigen Nahversorgung.
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Karte 4: Nahversorgungssituation Stadtteil Unterkochen
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Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008

Die Nahversorgung im Stadtteil Unterkochen wird teilweise durch einen Discounter
im zentralen Versorgungsbereich abgedeckt, wahrend insbesondere das sidliche und
Ostliche Siedlungsgebiet, aber auch teilweise der ndrdliche Siedlungsbereich au-
Rerhalb der 500-Meter-Umkreise der Lebensmittelbetriebe mit einem hinreichenden

Lebensmittelangebot liegen.

In Fachsenfeld werden nur geringe, randliche Teile der Siedlungsfldche {iber einen
Discounter in nicht integrierter Lage fuflldufig nahversorgt. Dariiber hinaus ergdn-
zen Lebensmittelhandwerker in integrierter Lage und ein Tankstellenshop in nicht
integrierter Lage das Angebot an Gitern des tdglichen Bedarfs. In Unterrombach/
Hofherrnweiler iibernimmt ein Supermarkt in integrierter Lage die Nahversor-
gungsfunktion und deckt damit den nérdlichen Siedlungsbereich von Hofherrnweiler

und Teile der Siedlungsflachen im Siiden von Unterrombach ab. Der Norden und der
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Studen des Stadtteils werden rudimentdr durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
nahversorgt. In Ebnat liegt nur ein geringer Teil im Nahversorgungsradius von 500
m, da sich der Discounter am norddstlichen Rand des Stadtteils in nicht integrierter
Lage befindet. In Waldhausen versorgt ein Lebensmittelgeschdft in integrierter Lage
den dstlichen Bereich des Stadtteils, eine Bdckerei und eine Metzgerei sowie ein

Obst- und Gemiisegeschdft in integrierter Lage ergdnzen das Lebensmittelangebot.

Keine fufRldufigen Nahversorgungsmoglichkeiten mit hinreichendem Lebensmittelan-
gebot weisen die Stadtteile Hofen und Dewangen auf. Diese Bereiche sind jedoch
zum Teil rudimentdr iliber Lebensmittelhandwerksbetriebe, einen Tankstellenshop

mit einem eingeschrdnkten Angebot an Gitern des tdglichen Bedarfs versehen.

Erganzend zu diesen Angeboten findet jeden Mittwoch und Samstag ein Wochen-
markt in der Altstadt auf dem Marktplatz statt. Zudem existieren in den Stadtteilen
Unterrombach/ Hofherrnweiler auf dem Festplatz und im zentralen Versorgungsbe-
reich Unterkochen auf dem Rathausplatz jeweils freitags Wochenmdrkte; jeden

Samstag findet auf dem Karlsplatz in Wasseralfingender Wochenmarkt statt..

4.1.5 Umsatzherkunft, Verbleibquote und Einzugsgebiet

Die in Kap. 4.1.3 dargestellten Bindungsquoten ermdglichen lediglich Aussagen zu
saldierten Kaufkraftzu- bzw. Kaufkraftabfliissen. Zur Vermeidung stadtentwicklungs-
planerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Abschdtzung von Risiken fiir den Einzel-
handel sind neben dieser Betrachtung jedoch auch Kenntnisse liber Kaufkraftstrome
wichtig. Eine nach den Erfahrungen des Biiros Dr. Acocella zuverldassige Moglichkeit
zur Ermittlung von Kaufkraftstromen stellt die Befragung der Einzelhdndler nach der
Umsatzherkunft dar. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass sich lediglich Band-

breiten fiir die Umsatzherkunft ermitteln lassen.

In Aalen antworteten auf die Frage nach der Umsatzherkunft 324 Einzelhdndler, was
rd. 69% der befragten Einzelhdndler entspricht. Als Ergebnis 1ldsst sich festhalten,
dass

rd. zwei Drittel des Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Aalen erzielt wird,

der Umsatzanteil aus Ellwangen bzw. Schwdbisch Gmiind bei rd. sieben bzw. rd.

sechs Prozent liegt,
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aus dem sonstigen Ostalbkreis rd. zwdlf Prozent des in Aalen erreichten Umsatzes

stammen,

rd. sieben bis acht Prozent des Umsatzes auf den Landkreis Heidenheim entfallen

und

rd. zwei Prozent des Umsatzes von Besuchern aus dem sonstigen Deutschland bzw.

dem Ausland getdtigt werden.

Abb. 10: Umsatzherkunft in Aalen

<Aalen 64 - 69%
<wangen 6 - 8%
Gesamtumsatz <‘“""5’“bisch Gmiind 5-6%
501,9 Mio. €

4- Ostalbkreis 11 - 13%
<Heidenheim 7-8%
< Sonstige ~ 2%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; BBE, Kéln; Statistisches Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Aus der Kundenherkunftserfassung (vgl. Abb. 11) ergab sich, dass
knapp zwei Drittel der Kunden aus der Stadt Aalen stammen,
der Anteil der Kunden aus Ellwangen bzw. Schwdbisch Gmiind bei rd. drei bzw. rd.
einem Prozent liegt,
auf den sonstigen Ostalbkreis rd. ein Viertel der Kundschaft Aalens entfdllt,
rd. zwei Prozent der Kunden aus dem Landkreis Heidenheim stammen und
rd. vier Prozent der Kunden aus sonstigen, weiter entfernt liegenden Gebieten

kommen.
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Abb. 11: Herkunft der im Rahmen der Herkunftserfassung erfassten Kunden von Aalen
LK Sonstige
Heidenheim 4%
2%

sonst.
Ostalbkreis
26%

Schwabisch
Gmiind
1%

Ellwangen
3%
Quelle: eigene Herkunftserfassung Oktober bis Dezember 2008

Die Gegeniiberstellung der Herkunftsangaben aus der Einzelhanderbefragung mit der
Kundenherkunftserfassung (vgl. Abb. 12) verdeutlicht, dass die Hdndler den (Um-
satz-)Anteil der Einwohner Aalens nahezu analog zu den Ergebnissen der Herkunfts-
erfassung eingeschdtzt haben. Auch hinsichtlich des sonstigen Ostalbkreises inklu-
sive den Stdadten Schwabisch Gmiind und Ellwangen differieren die Ergebnisse nur
in geringem Mafle (Handlereinschdtzung rd. 25%, Herkunftserfassung rd. 30%). le-
doch schdtzten die Handler die Umsatzanteile aus den beiden Stddten Schwadbisch
Gmiind und Ellwangen deutlich héher ein als die Auswertung der Kundenherkunftser-
fassung ergab; demgegeniiber wurde der Anteil aus dem sonstigen Ostalbkreis sei-
tens der Handler im Vergleich zur Kundenherkunftserfassung deutlich unterschdtzt.
Die entsprechenden Anteilswerte fiir den Ostalbkreis insgesamt, d.h. inklusive
Aalen, divergieren jedoch wiederum nur in geringem Mafle (Hdndlerbefragung 91%,

Herkunftserfassung 94%).
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Abb. 12: Vergleich der Kundenherkunftserfassung mit der Umsatzherkunftseinschdtzung der
Handler

Umsatzherkunft
Handler

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

E Aalen E Ellwangen
& Schwabisch Gmiind O sonst. Ostalbkreis
C LK Heidenheim W Sonstige

Quelle: eigene Herkunftserfassung Oktober bis Dezember 2008, eigene Einzelhdndlerbefragung Okto-
ber/ November

Die Rolle des Landkreises Heidenheim sowie sonstiger Kunden fiir den Einzelhandel
Aalens ist sowohl nach den Handlereinschdtzungen als auch nach der Herkunftserfas-
sung vergleichsweise gering, auch wenn die Hdndler den (Umsatz-)Anteil aus dem

Landkreis Heidenheim deutlich h6her vermuten als die Herkunftserfassung ergab.

Auf der Grundlage der Herkunftserfassung wurde ein tendenzielles, schematisches
Einzugsgebiet des Aalener Einzelhandels abgeleitet (vgl. Karte 5): Hierfiir wurde je-
weils die Zahl der insgesamt erfassten Kunden in Relation zu den Einwohnern der

jeweiligen Kommunen gesetzt.
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Karte 5: Tendenzielles Einzugsgebiet des Aalener Einzelhandels
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Quelle: eigene Herkunftserfassung Oktober bis Dezember 2008; Kartengrundlage: Regio-Graph 6.0

Aus den Angaben der Einzelhdndler zur Umsatzherkunft kann weiterhin die Ver-
bleibquote fiir die Stadt Aalen abgeleitet werden. Die Verbleibquote ergibt sich,
indem der aus der Stadt Aalen stammende Umsatz in Relation zur Kaufkraft in Aalen
gesetzt wird. Sie gibt damit den Teil der Ortlichen Kaufkraft an, der durch den Ein-
zelhandel in der Stadt Aalen selbst gebunden werden kann. Fiir den Einzelhandel in
Aalen ergibt sich eine hohe Verbleibquote von etwa 85%. Dies bedeutet, dass nur
etwa 15% der in Aalen vorhandenen Kaufkraft nicht durch den ortsansdssigen Ein-

zelhandel gebunden werden kdnnen, was einem Kaufkraftabfluss in Héhe von rd. 55
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Mio. € entspricht. Der tatsidchliche Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadt Aalen *
liegt mit 185 Mio. € deutlich dariiber und nimmt einen betrdchtlichen Anteil des
gesamtstadtischen Umsatzes in einer GréfRenordnung von rd. 35% bis 40% ein. Dies
verdeutlicht die starke Abhdngigkeit von Gréfien, die auerhalb des direkten Ein-
flusses der Stadt Aalen liegen (z.B. Verdnderungen der Mobilitdt, in der Einzelhan-

delsstruktur von Nachbar- bzw. Konkurrenzorten).

Abb. 13: Verbleibquote fiir Aalen

100% -
M Abfluss
50% - Bl Verbleib
0%

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008

4.1.6 Situation des Einzelhandels in Aalen aus Sicht der Handler Situation des
Einzelhandels in Aalen aus Sicht der Handler

Die Befragung der Einzelhdndler dient zum einen dazu, wichtige quantitative Infor-
mationen zu erhalten, zum anderen bietet sie den Hdndlern die Mdglichkeit, ihre
personliche Meinung und Stimmungslage in die Untersuchung einzubringen. Die Aus-
sagen der Hdndler sind von grofer Bedeutung fiir eine umfassende Darstellung der
Einzelhandelssituation in Aalen, zumal derartige AuRerungen i.d.R. hinsichtlich der
gutachterlichen Wahrnehmungen und Bewertungen ergdnzende Hinweise auf vorhan-

dene Stdrken und Schwdchen geben.

4.1.6.1 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hindlersicht

Im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung wurden die Hdndler gebeten, sich in einer
offenen Frage, d.h. ohne vorgegebene Antwortméglichkeiten, zur Einzelhandelssitu-
ation in Aalen zu dufBern. Im Folgenden werden die Aussagen der Handler nach The-

menbereichen zusammenfassend dargestellt. Fine detaillierte Ubersicht der Ergeb-

47 Tatsachlicher Kaufkraftzufluss = Umsatz in Aalen minus der in Aalen verbleibenden Kaufkraft.
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nisse zur offenen Frage, in der die konkreten Aspekte eines jeden Themenbereiches
dargestellt werden, befindet sich im Anhang (Tab. A - 4 ff.). Insgesamt nutzten 355
Héndler (76% aller grundsdtzlich auskunftsbereiten Handler) diese Mdglichkeit der
MeinungsduBerung. Einen Uberblick zur Stimmungslage der Hindler allgemein und in

Bezug auf einzelne Themenbereiche gibt Abb. 14.

Hinsichtlich der Bewertung der offenen Frage ist zu beriicksichtigen, dass bei ver-
gleichbaren Untersuchungen in anderen Stdadten bei offen gestellten Fragen zur je-
weiligen Einzelhandelssituation i.d.R. negative Aussagen iliberwiegen. Dies ist vor
allem darin begriindet, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdndlich auf-
gefasst, wdahrend negative Aspekte unmittelbar wahrgenommen werden. Dementspre-

chend muss den positiven Nennungen ein gréfieres Gewicht zugeschrieben werden.

Abb. 14: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Aalen aus Sicht der Handler: Anteile aus-
kunftsbereiter Hindler

Struktur/Angebot EH |

Atmosphdre/Aufenthaltsqualitat

Parkpldtze
Veranstaltungen/Zusammenarbeit
Kundschaft
Verkehr/Erreichbarkeit
Mercatura, Koniger Areal
Offnungszeiten

Struktur/Angebot DL, Gastro etc.
Leerstdnde

Mieten

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
W positiv W negativ Osowohl als auch
Quelle: eigene Handlerbefragung Oktober/ November 2008

Es ist also in gewissem Umfang zu relativieren, dass rd. 23% der antwortenden
Hdndler nichts Positives zur Einzelhandelssituation in Aalen einfdllt; demgegeniiber
sind die 12% der Héndler, die keine negative AuRerung abgaben, hdher einzuschét-

zen.
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Bei Betrachtung der einzelnen Themenbereiche ist zu erkennen, dass die negativen
Aspekte liberwiegen: Allerdings wurden die Themenbereich Atmosphdre/ Aufent-
haltsqualitdt und Struktur/ Angebot Dienstleistungen, Gastronomie deutlich positiv
bewertet wurden; ein leicht Uberwiegend positives Ergebnis zeigt sich zudem beim
Bereich Veranstaltungen/ Zusammenarbeit. Sehr negativ wurden hingegen die As-
pekte Parkpldtze und Offnungszeiten bewertet, wobei letzterer Punkt allein im Ein-

flussbereich der Hindler selbst steht.

Insgesamt dufRerten sich zum Themenbereich Struktur/ Angebot Einzelhandel die
meisten Hdndler. Als besonders Positiv wurden in diesem Zusammenhang die Fach-
geschdfte erachtet, sowie das Lebensmittelangebot/ Nahversorgungsangebot, dieser
Aspekt wurde allerdings noch hdufiger kritisiert, da es in einigen Stadtteilen kaum
Nahversorgungsmoglichkeiten gibt. Insbesondere im zentralen Versorgungsbereich
der Kernstadt sei das Lebensmittelangebot zu gering. Ein weiterer Kritikpunkt ist
das Angebot auf der griinen Wiese, welches eine grofle Konkurrenz zum Angebot in

der Innenstadt darstellt.

Die zweithdufigsten AuRerungen wurden zum Themenbereich Aufenthaltsqualitit/
Atmosphdre getdtigt. Wie bereits dargestellt waren die Meinungsdufierungen
hierzu insgesamt positiv. In diesem Zusammenhang wurden von der Hdandlerschaft
besonders die Aspekte Stadtbild und Fufigdngerzone herausgehoben, die eine "Bum-
melstimmung” in der Stadt vermitteln. Als negativ wurden jedoch innerhalb des
Themenfeldes die Lebendigkeit genannt, was sich jedoch weniger auf die Kernstadt
als auf die Stadtteilzentren bezog. Die mangelnde Sauberkeit/ Sicherheit, die ins-

besondere am Bahnhof nur bedingt gegeben sei, wurde ebenfalls kritisiert.

Der Themenbereich Parkplatze wurde von den Handlern sehr negativ bewertet, wo-
bei die Anzahl der Nennungen zu diesem Thema unter denjenigen der beiden zuvor
beschriebenen (Einzelhandelsstruktur/ -angebot und Aufenthaltsqualitdt) liegt. Die
meisten negativen AuBerungen entfielen auf die Aspekte Parkgebiihren sowie die
Parkplatzsituation allgemein und die Anzahl der Parkpldtze. Grundsdtzlich ist hierzu
anzumerken, dass das Thema Parken bei dhnlichen Untersuchungen in anderen
Stddten oftmals auch einen Hauptkritikpunkt darstellt. Ob diese Kritik im Einzelfall

zutreffend ist, bedarf in der Regel einer genaueren Untersuchung. In Stddten mit
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einer parallel durchgefiihrten Passantenbefragung konnte auch eine unterschiedli-

che Sichtweise vom Handel und von den Kunden festgestellt werden.

Ein Themenfeld, was liberwiegend positiv erwdhnt wurde und fast so oft erwdhnt
wurde, wie das Thema Parkpldtze, ist der Bereich Zusammenarbeit/ Aktivitdten.
Unter diesem Aspekt fallen die Aktionen des Aalen City Aktiv (ACA), die besonders
positiv hervorgehoben wurden, wie z.B. die Veranstaltung “Aalen City bliiht". Als
negativ wird die Zusammenarbeit mit der Stadt und die Vernachldssigung, bzw. die
Nichteinbeziehung der Aufienbereiche beispielsweise bei besonderen Events be-
wertet. Insbesondere die Hdndler aus anderen Stadtteilzentren empfinden die Kon-

zentration der Veranstaltungen auf die Innenstadt als negativ.

Das Thema Kunden erhielt sowohl positive als auch negative Stimmen. Besonders
positiv werden die Stammkunden und die Kundenfrequenz im eigenen Geschdft be-
wertet, wahrend das Kundenverhalten kritisiert wird. Darunter fallt beispielsweise,

dass die Kundschaft nicht im eigenen Stadtteil einkauft.

Verkehr/ Erreichbarkeit wird iiberwiegend negativ bewertet, da insbesondere bei

Baustellen das eigene Geschdft schwer anfahrbar war bzw. ist.

Die Planungen des Einkaufszentrums Mercatura und die Bebauung des Kéniger Areal
wurden als gesonderter Aspekt aufgefiihrt, da es besonders viele Stimmen zu diesem
Thema im Rahmen der Befragung gab. Einerseits wird das Mercatura als Frequenz-
bringer/ Anziehungspunkt befliirwortet, insbesondere von den Hdndlern im Bereich
Beinstrafte/ MittelbachstrafBe, doch noch gréfier sind die Befiirchtungen der Hand-
ler, dass das Mercatura Kaufkraft abzieht und somit die kleinen Fachgeschdfte rui-
nieren wiirde. Die Bebauung des Koniger Areals als weiteren Einzelhandelsstandort

wird von den Befragten kritisiert.

Die Offnungszeiten werden als sehr negativ empfunden. Besonders kritisiert wird
die Linge der Offnungszeiten, obwohl hier noch eine weitere Unterteilung stattfin-
den miisste, da die Linge der Offnungszeiten einigen Einzelhdndlern zu kurz sind
(Schlieung der Fachgeschdfte in der Innenstadt um 18 Uhr) und anderen zu lang
(Lebensmittelbetriebe, die bis 22 Uhr gedffnet haben). Des Weiteren werden die un-

einheitlichen Offnungszeiten kritisiert.
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Das Thema Leerstand wurde von den Einzelhdndlern ambivalent bewertet. Einige
Hdndler empfinden die geringe Leerstandsquote als positiv und die Entwicklung,
insbesondere in der Mittelbachstrafle, in der die Leerstandsquote erheblich abge-
nommen hat, wdahrend die andere Hdlfte die Anzahl der Leerstdnde als hoch empfin-
det, was sich u.a. auch auf den zentralen Versorgungsbereich Wasseralfingen be-

zieht.

4.1.6.2 Anderungsabsichten in den bestehenden Einzelhandelsbetrieben

Auf die Frage nach Anderungsabsichten antworteten 373 Hindler; dies entspricht
rd. 80% der grundsdtzlich auskunftsbereiten Hdndler. Rd. 59% der antwortenden
Hindler gaben an, dass keine Anderungen im jeweiligen Geschaft geplant seien. Von
den Hindlern mit Anderungsabsichten wurden am hiufigsten Erweiterungen, Reno-
vierung/ Modernisierung/ Neubau, Betriebsschlieffungen und/ oder eine Sortiments-
umstrukturierung angegeben (vgl. Abb. 15).

Bezogen auf die von den Hindlern mit Anderungsabsichten reprisentierte Verkaufs-
flache entfielen die mit Abstand grofiten Anteile auf die Aspekte Erweiterung und
Renovierung/ Modernisierung/ Umbau; hier befinden sich auch grofifldchige Be-
triebe darunter. Sortimentsumstrukturierungen und Schliefiungsabsichten wurden

demgegeniiber von einer Vielzahl vergleichsweise kleiner Betriebe gedufiert.

Abb. 15: Anderungsabsichtender Einzelhdndler in Aalen: Betriebe und dessen Verkaufsfliche

87 von 373 antwortenden Hindlern 63.575 qm Verkaufsfldache
Inhaberwechsel Inhaberwechsel
Sortimentsumstrukturierung Sortimentsumstrukturierung
Hinzunahme/Erweiterung DL Hinzunahme/Erweiterung DL
Renovier., Modernisierung Renovier., Modernisierung
mehr Parkplatze mehr Parkplitze
weniger Personal weniger Personal
Umzug ohne VKF-Anderung Umzug ohne VKF-Anderung
weiteres Geschaft weiteres Geschaft
Erweiterung Erweiterung
Umzug und Erweiterung Umzug und Erweiterung
Verkleinerung Verkleinerung
Umzug und Verkleinerung Umzug und Verkleinerung
Wegzug Wegzug
Schliefung Schlieflung
nur noch Dienstleistung nur noch Dienstleistung

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 0 10.000 20.000 30.000 4£0.000
Anzahl Hindler VKF

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Insgesamt steht den von den Einzelhdndlern angegebenen Fldachenerweiterungen von
rd. 5.125 bis 6.400 gm (ohne bzw. inklusive eventueller Anderungen) ein Flichen-
riickgang von rd. 650 bis 1.475 qm (ebenfalls ohne bzw. inklusive eventueller Ande-
rungen) gegeniiber (vgl. Abb. 16). Per Saldo wiirde dies einer Fldchenerweiterung
von rd. 4.475 bis 4.900 gm entsprechen. Die angegebenen Verkaufsfldchenriickgdnge
gehen zu rd. einem Drittel von Betrieben innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che - zentraler Versorgungsbereich der Kernstadt und zentraler Versorgungsbereich
von Wasseralfingen - aus. Bei den genannten Verkaufsfldchenzuwdchsen entfdllt
demgegeniiber rd. die Hdlfte auf Betriebe des zentralen Versorgungsbereichs in der
Kernstadt.

Hinsichtlich der o.g. Verkaufsfldchenzuwdchse und -abgdnge ist zu beriicksichtigen,
dass diese sich nur auf den zum Zeitpunkt der Erhebung ansdssigen Einzelhandel be-
ziehen. Eventuelle Verkaufsfldchenzuwdchse durch Neuerdffnungen oder Zuziige aus

anderen Stadten nach Aalen konnen nicht beziffert werden.

Abb. 16: Voraussichtliche Einzelhandelsentwicklung: Betriebsanzahl und Verkaufsflache
VKF-Abnahme 20 Betriebe (1 ohne

. VKF-Zunahme 30 Betriebe, davon Flichenangabe), davon & im ZVB
VKF in qm 5 ohne Fldchenangabe Innenstadt und 2 in sonst. ZVB
7.000
6.000
5.000 -
4.000 - O pot. VKF-Abnahme
| VKF-Abnahme
3.000 O pot. VKF-Zunahme
2.000 - @ VKF-Zunahme
1.000 -
0= ‘
-1-000 E
-2.000

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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4.2 IST-SITUATION IN DER INNENSTADT

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich stellt eine wesentliche rechtliche
Voraussetzung fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung dar, die der
Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen Standorten dienen

soll.*8

Fiir die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Kernstadt und auch
den zentralen Versorgungsbereichen Wasseralfingen und Unterkochen vgl. 4.3 wer-
den neben den funktionalen Gesichtspunkten - der rdaumlich-funktionalen Besatz-
dichte - folgende stddtebaulichen Kriterien herangezogen:

stadtebauliche Qualitdten
- verkehrliche Barrieren (z.B. Strafien, Bahnlinien)

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe)

natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie)

sowie stadtebauliche Briiche (StrafRenraumgestaltung, Baustruktur).

Fiir den zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt von Aalen ergibt sich damit die

in der nachfolgenden Karte dargestellte Abgrenzung.

48 Insbesondere im Hinblick auf §8 2- 11 BauNVO bzw. dem § 34 BauGB
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Karte 6: Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt von
Aalen

N, ; " /9 Bestand
| i A Einzelhandelsbetrieb
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Quelle: eigener Vorschlag auf Basis Erhebung/ Befragung 2008, Kartengrundlage Stadt Aalen

4.2.2 Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt
von Aalen

In dem abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt liegen 171 Be-
triebe, die auf einer Verkaufsflache von rd. 34.900 qm einen Umsatz von rd. 122,6
Mio. € erzielen. Der hdchste Verkaufsflachenanteil entfdllt auf den Sortimentsbe-
reich Bekleidung und Zubehor (rd. 12.450 qm), der demnach wie in anderen Stddten
auch in Aalen das Leitsortiment des innerstddtischen zentralen Versorgungsberei-
ches darstellt. In der folgenden Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot nach Sortimen-

ten differenziert dargestellt.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt von Aalen:
Verkaufsflache auf 25 qm gerundet, Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfliche Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 1.525 8,4
Lebensmittelhandwerk 450 9,9
Drogerie/ Parfiimerie 1.250 6,2
Apotheke 450 12,5
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 775 1,8
Blumen/ Zoo 150 0,4
kurzfristiger Bedarf 4.575 39,1
Bekleidung und Zubehér 12.450 34,7
Schuhe, Lederwaren 2.875 6,9
Sport/ Freizeit 2.525 5,0
Spielwaren 1.625 4,7
Biicher 1.075 4,0
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 2.725 2,8
Haus-/ Heimtextilien 1.625 2,2
mittelfristiger Bedarf 24.900 60,3
Uhren/ Schmuck 650 3,7
Foto/ Optik und Zubehdr 1.500 8,1
Neue Medien 925 6,4
Elektro/ Leuchten 450 0,7
Teppiche/ Bodenbeldge baumarkt-/ gartencenterspe-

zifische Sortimente e 1.1
Mébel, Antiquitdten 525 0,7
Sonstiges 625 2,6
langfristiger Bedarf 5.425 23,2
Summe 34.900 122,6

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

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-

reich der Kernstadt von Aalen ist in Karte 7 dargestellt. Deutlich wird hierbei die

Konzentration der Einzelhandelsbetriebe innerhalb der historischen Altstadt insbe-

sondere um den Marktplatz, in der Reichsstddter Strafe und in der Mittelbach-

strafie.
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Karte 7: Einzelhandelsangebot in der Kernstadt von Aalen und den angrenzenden Bereichen

Bestand Einzelhandel

® @ kurzfristiger Bedarf
O mittelfristiger Bedarf
O langfristiger Bedarf

N
0 100 200 300 400 500 MeterA
ey —

Quelle: eigene Erhebung Oktober/ November 2008; Kartengrundlage: Stadt Aalen

Die Differenzierung der Betriebe in dem zentralen Versorgungsbereich Kernstadt
nach Grofenklassen zeigt eine etwas kleinteiligere Strukturierung als in der Ge-
samtstadt (vgl. Abb. 17): Rd. 67% der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich
Kernstadt haben eine Verkaufsflache von weniger als 100 gm, ihr Fldchenanteil liegt
bei rd. 18%. In der Gesamtstadt betragen die entsprechenden Werte rd. 60% bzw.
rd. 8%.

Hingegen weisen nur rd. 6% der Betriebe in der abgegrenzten Kernstadt eine Ver-
kaufsfldche grofer 800 gm auf, der diesbeziigliche Anteil in der Gesamtstadt be-
tragt rd. 9%. Auch beim Verkaufsfldchenanteil dieser Betriebe liegt der Wert des
zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt mit knapp 49% deutlich unter demje-
nigen der Gesamtstadt von rd. 64%. Dennoch prdgen diese Betriebe die Einzelhan-
delsstruktur im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt und nehmen Magnet-

bzw. Frequenzbringerfunktion wahr.
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Abb. 17: Vergleich Betriebsgréfen in der Kernstadt und der Gesamtstadt Aalen

Y171 > 482
Betriebe Betriebe |Z 34.900 qm| | > 177.450 qm
100% i I
0/ —
0% m>2.000 gm
80%
0801 bis =< 2.000 gqm
70% -
60%- O 401 bis =< 800 gqm
50% I E 201 bis =< 400 gm
40% 101 bis =< 200 gm
30%- W51 bis =< 100 gm
20% -
Hm=<50qm
10% -
0% i

Betriebe ZVB Betriebe VKF ZVB VKF
Kernstadt Gesamtstadt Kernstadt Gesamtstadt

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Ein Vergleich mit dhnlichen Einzelhandelsuntersuchungen zeigt, dass das Angebot
eines innerstddtischen zentralen Versorgungsbereiches i.d.R. kleinteiliger struktu-
riert ist als in der Gesamtstadt. Ein kleinteiliges Angebot verleiht einem solchen
Bereich in einem gewissen Mafl Identitdt und Vielfalt, da Betriebe in dieser Grofie
oftmals inhabergefiihrt sind und dadurch i.d.R. ein individuelles Erscheinungsbild
und Angebot bieten. Allerdings besteht bei kleinfldchigen Betrieben die Gefahr,
dass sie - je nach Branche - oftmals perspektivisch keine betriebswirtschaftlich ak-
zeptablen Ergebnisse erwirtschaften und dadurch in ihrem Fortbestehen langfristig
gefdhrdet sein kénnen (vgl. auch Kap. 4.1.2, insbes. Abb. 8). Zudem sind diese Be-
triebe in den meisten Fdllen auf grofRfldchige bzw. grofRere Betriebe angewiesen,
die Magnetfunktion innerhalb eines innerstddtischen zentralen Versorgungsberei-
ches ausiiben. In diesem sind in Aalen elf grofdflachige Betriebe ansdssig, wobei die
Mehrzahl dieser Betriebe in der Gréfenklasse zwischen 800 und 2.000 gm Verkaufs-

flache liegen.
Die rdumliche Verteilung der Verkaufsfldchen innerhalb der Abgrenzung ist eher

ausgeglichen. Allerdings sind die Verkaufsfldchen der Betriebe, die an Pldtzen wie

dem Marktplatz, Gmiinder Torplatz und Spritzenhausplatz gelegen sind, durch-

57



-

schnittlich gréfier, als in den Gassen (z.B. Stadelgasse, Rittergasse) und Strafien

(z.B. Beinstrafie, HelferstraRe, Dekanstrafie).

4.2.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Kernstadt sowie im zent-
ralen Versorgungsbereich der Kernstadt von Aalen vor dem Hintergrund

der Nachfrage

Es wurde bereits festgestellt, dass Aalen mit einer Gesamtbindungsquote von rd.

134% quantitativ betrachtet fiir ein eine gute Einzelhandelsausstat-

tung aufweist und seine Versorgungsfunktion fiir den Verflechtungs-

raum in nahezu allen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

wahrnimmt. Kaufkraftabfliisse (per Saldo) sind lediglich in einzelnen Sortimentsbe-

reichen zu verzeichnen (vgl. Kap. 4.1.3, S. 351., insbes. Abb. 9).

Die Beurteilung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs von

Aalen erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten”: Der Umsatz innerhalb der Abgren-

zung wird in Relation zur Kaufkraft der Gesamtstadt gesetzt.

Abb. 18: "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich der Kernstadt von Aalen

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidungund Zubehsr 2 2 2 > 2 2 2

Schuhe, Lederwaren | =~~~

Sport/ Freizeit s S o

Spielwaren, Babyausstattung " ...~~~ |

Biicher |\ * |

GPK, Geschenke,Hausrat =~ ° °» |

Haus- und Heimtextilien |2 2200 2

Uhzen/ Schmuck:

Foto/ Optik |

Medien |

Elektro/ Leuchten | ]
Bau/ Garten, Tepp., Bodenbelige []
Mébel, Antiquitdten | ]

Sonstiges

0% 10% 20% 30%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120% 130%

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; BBE, Kdln; Statistisches Lan-
desamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; Stadt Aalen; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sind diese un-

echten Bindungsquoten wenig aussagekrdftig: Hier kommt diesem zentralen Versor-
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gungsbereich keine gesamtstddtische (oder gar iber die Stadt hinausreichende)
Versorgungsfunktion zu. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes in dem zent-
ralen Versorgungsbereich der Kernstadt liegt vielmehr auf dem zentrentypischen
Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Auffdllig ist dennoch der ge-
ringe Beitrag des zentralen Versorgungsbereiches zur Nahversorgung in der Ge-
samtstadt insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel. Dies steht
insbesondere damit im Zusammenhang, dass sich abgesehen von einem Discounter
kein Lebensmittelbetrieb mit einem hinreichenden Lebensmittelangebot innerhalb
der Abgrenzung befindet.

In den meisten Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich
allerdings auch, dass das Angebot in der Altstadt rechnerisch die Einwohner der Ge-
samtstadt nicht vollstdndig versorgen kann bzw. gar zur Versorgung des Mittelbereiches
beitrdgt: Nur im Bereich Foto, Optik (rd. 126%) erzielt

der im zentralen Versorgungsbereich angesiedelte Einzelhandel allein einen sal-
dierten Kaufkraftzufluss von aufierhalb. Begriindet ist dies in der Einzelhandels-
struktur der Stadt Aalen: Mehr als die Hdlfte der iblicherweise zentrenrelevante
Sortimente befindet sich an nicht integrierten Standorten (vgl. Kap. 4.5). Der zent-
rale Versorgungsbereich der Kernstadt erfiillt seine einzelhandelsbezogene

Versorgungsfunktion nur bedingt.

4.2.4 Dienstleistungsangebot im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt

Zu einem lebendigen Zentrum gehdrt neben einem vielseitigen Einzelhandelsangebot
ein attraktives Gastronomie- und Dienstleistungsangebot. Die Gastronomie, insbe-
sondere die Auflengastronomie kann die Aufenthaltsatmosphdre und die Aufent-
haltsdauer in der Innenstadt deutlich erhdhen. Bestimmte Dienstleistungen iliber-
nehmen zudem die Funktion von Frequenzbringern, so z.B. Geldinstitute oder Arzte
(vgl. Kap. 3.3). Offentliche Einrichtungen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche
sind einerseits Frequenzbringer und deren Beschdftigte beleben - gerade in den

Mittagszeiten - die Innenstadt als Besucher und Kunden zusdtzlich.
In der folgenden Karte 8 ist das Gastronomie- und Dienstleistungsangebot im abge-

grenzten zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt von Aalen sowie in den an-

grenzenden Bereichen dargestellt.
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Karte 8: Dienstleistungsangebot im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt von Aalen und
angrenzenden Bereichen
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Quelle: eigene Erhebung Oktober/ November 2008; Kartengrundlage: Stadt Aalen

Die rdumliche Verteilung des Dienstleistungsangebotes verhdlt sich weitgehend
kontrdr zur Verteilung des Einzelhandelsangebotes: Wdhrend sich der Einzelhandel
insbesondere in der historischen Altstadt innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches konzentriert, liegt der Schwerpunkt des Dienstleistungsangebotes an den
Randbereichen der Abgrenzung entlang der Stuttgarter Strafe und des Siidlichen
Stadtgrabens sowie entlang der Spitalstrafe und Beinstrafle. Die 6ffentlichen Ein-
richtungen wie das Rathaus, die Touristeninformation, das Theater und das Urwelt-
museum sind jedoch grofirdumig um den Marktplatz gruppiert, der zusammen mit
der Strafe An der Stadtkirche auch die hdchste Gastronomiedichte innerhalb der

Abgrenzung aufweist.

60



N

4.2.5 Leerstandssituation im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt

Im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt sind, wie in Karte 8 dargestellt, ei-
nige Leerstdnde vorhanden. Leerstandskonzentrationen finden sich im Bereich der

Stuttgarter Strafe, am Alten Kirchplatz und entlang des Ndérdlichen Stadtgrabens.

Die Leerstandssituation entlang des Nordlichen Stadtgrabens wird sich jedoch duzch
den Bau des geplanten Einkaufszentrums Mercatura entschdrfen, da die Gebdude dem
Neubau weichen werden und ihnen ein Abriss bevorsteht. Die Leerstdnde um den
Alten Kirchplatz sind hauptsdchlich darin begriindet, dass die Ladenfldchen sehr
kleinteilig sind und einige Gebdude renovierungsbediirftig erscheinen, weshalb sich
eine Neuvermietung als schwierig erweist. Teilweise handelt es sich bei den Ge-
bduden auch um rickwdrtige Bereiche. Die Leerstdnde im Bereich der Stuttgarter
Strafe hingegen sind auch grofiflachig. Diese 800 gm dienen derzeit als Ausstel-
lungsfldche fiir ein Mdbelhaus, wodurch der Leerstand kaschiert wird. Dennoch bie-
tet der Leerstand Potenzial fiir die Ansiedlung eines grofReren Betriebes, dem durch
den Abbruch des siidlich sich anschliefenden Gebdudes, welches ebenfalls unterge-

nutzt ist, ein noch grofieres Fldchenpotenzial zur Verfiigung stehen wiirde.

Vereinzelt sind Leerstdnde in der Altstadt vorzufinden, die jedoch schon wieder
vermietet sind, was anhand von Schildern zur Neuerdffnung abgelesen werden
konnte. Andere werden auf Grund ihrer geringen Grofle jedoch schwer zu vermieten

sein.

4.2.6 Stadtebaulich-funktionale Starken- Schwachen-Analyse

Der zentrale Versorgungsbereich der Kernstadt befindet sich im Wesentlichen im
Bereich des historischen Altstadt-Carreés und umfasst eine Fldache von rd. 550 m auf
rd. 450 m. Dieser Bereich wird im Siiden durch die Stuttgarter Strafle sowie im
Osten durch den weiteren Verlauf der Stuttgarter StraRe und der Bahnhofstrafie
begrenzt; die Kernstadtabgrenzung verlduft im Norden entlang des Nérdlichen
Stadtgrabens und im Westen entlang des Westlichen Stadtgrabens auf der histori-
schen, mittelalterlichen Stadtgrenze. Im Nordosten befindet sich zudem der ZOB mit
Bahnhof, ebenso das Geldnde des geplanten Einkaufzentrum am N6rdlichen Stadtgra-
ben innerhalb des abgegrenzten Bereichs. Siidwestlich schlieft der zentrale Versor-
gungsbereich sowohl das Gebiet am Ellwanger Torplatz mit dem dortigen Einkaufs-

center sowie das Rathaus im Siiden ein.
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Folgenden werden funktionale wie stddtebauliche Stdarken und Schwadchen des

ntralen Versorgungsbereichs der Kernstadt dargestellt und fotografisch dokumen-

tiert. Diese Ausfiihrungen beziehen sich lediglich auf die zum Zeitpunkt der Be-

standserhebung vorgefundene Situation.

St
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Prdgend fiir den gesamten zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt ist das
kompakte, historisch geprdgte stddtebauliche Gefiige mit einer eher kleinteiligen,
historischen Bebauung und einer stark vernetzten und ebenso kleinteiligen Er-
schliefungsstruktur. Diese tragen zu einem abwechslungsreichen und unverwech-
selbaren Stadtbild bei, und libernehmen damit eine hohe Identifikationsfunktion
fiir die gesamte Kernstadt.

Ein besonderes Merkmal von Aalen stellen zudem die zahlreichen und sehr unter-
schiedlichen Stadteingdnge in die historische Altstadt dar. Die Haupteingangsbe-
reiche (Gmiinder Torplatz, MittelbachstrafBe, Ellwanger Torplatz) werden durch
verschiedene Eingangs- und Torsituationen ergdnzt, welche vielfdltige (fuRldu-
fige) Wegebeziehungen zwischen der historischen Altstadt, den randlichen Berei-
chen des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt und der weiteren Innen-
stadt schaffen.

Gerade in einer kompakten Stadtstruktur ist es wichtig, Orte der Orientierung zu
bieten. Dies wird zum einen durch verschiedene stadtbildprdgende Bauten wie
dem Kirchturm der Stadtkirche, dem Rathausturm des historischen Rathauses oder
dem Turmgebdude Ecke Nordlicher/ Westlicher Stadtgraben erreicht. Zum anderen
kbnnen aber auch weitere markante Orte wie Kunstwerke oder Brunnen die Les-
barkeit der Stadt verbessern und sich zudem identitdtsstiftend auf die Birger
und Besucher der Stadt auswirken.

Die rdumlich-gestalterische Vernetzung des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt durch ein durchgdngiges und einheitliches Gestaltungskonzept einer-
seits, sowie eine in weiten Teilen autofreie historische Altstadt (bis auf die Alt-
stadtumfahrung Nordlicher Stadtgraben/ Westlicher Stadtgraben sowie Bahnhof-
strafe/ Stuttgarter Strafie) andererseits, fiihren zu einer sehr hohen Durchgdn-
gigkeit. Architektonische Akzente wie die Stadtkirche, das alte und das histori-
sche Rathaus sowie eine Vielzahl historischer Bilirgerhduser (z.B. Radgasse) bilden

neben der historischen Gebdudesubstanz mit Ensemblewirkung wichtige Orientie-
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rungs- und Identifikationsmerkmale. Dabei kommt dem alten Rathaus neben seiner
architektonisch-stddtebaulichen Bedeutung - in Nachbarschaft mit dem histori-
schen Rathaus und Marktbrunnen - fiir das Stadtgefiige auch die Funktion des kul-
turellen Mittelpunkts Aalens zu (Kulturzentrum mit Theater, Stddtischer Kunstga-

lerie und Kleinkunst-Café).

Foto 1: Kulturzentrum im Alten Rathaus Foto 2: Kleinkunst-Café am Marktbrunnen

Quelle: eigenes Foto November 2008 Quelle: eigenes Foto November 2008

Die unterschiedlichen, miteinander vernetzten Platzbereiche bieten zahlreiche
Verweilmoglichkeiten, beispielsweise durch 6ffentliche Sitzmdglichkeiten im Be-
reich des Spritzenhausplatzes, und dienen als Treffpunkte und Kommunikation-
sorte. Die als weitgehend einheitlich empfundene Gestaltung des 0Offentlichen
Raums - wie die durchgdngige Straflenpflasterung oder der Einsatz von Gestal-
tungselementen, wie beispielsweise dem Bretzgeblase-Brunnen auf dem Gmiinder
Torplatz oder der Marktbrunnen auf dem Marktplatz - wurde an die historische
Baustruktur angepasst und trdgt damit zu einem homogenen Stadtbild sowie zu
einer insgesamt betrachtet, sehr hohen Aufenthaltsqualitdt bei, die es jedoch
durch stetige Weiterentwicklungs- und Renovierungsmafinahmen zu erhalten gilt.

Die teilweise gut sanierte, zumeist zwei- bis zu viergeschossige historische Ge-
bdudesubstanz wird an mehreren Stellen mit Nachkriegs- bzw. modernen Bauten
durchsetzt. Insgesamt betrachtet, vermittelt die Gebdudestruktur innerhalb der

Abgrenzung aber ein einheitliches und attraktives Erscheinungsbild.
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Foto 4: Platzbereich Mittelbachstrafle

>

Quelle: eigenes Foto November 2008 Quelle: eigenes Foto November 2008
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Der zentrale Versorgungsbereich der Kernstadt weist ein vielfdltiges und
umfangreiches Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen auf und wird
durch eine ausgeglichene Betriebsstruktur mit kleinteiligen und grofifldchigen
Betriebseinheiten geprdgt. Die zwd6lf grofiflachigen Betriebe befinden sich bei-
spielsweise im Bereich des Gmiinder Torplatzes und des Marktplatzes sowie zu-
kiinftig am geplanten Standort des Einkaufzentrums am Nordlichen Stadtgraben.
Eine Besonderheit im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt, und insbeson-
dere der historischen Altstadt von Aalen, ist die Tatsache, dass die gréfieren Be-
triebseinheiten sich oftmals auf mehrere Gebdude und mehrere Geschosse erstre-
cken und sich somit in die historische kleinteilige Stadtstruktur integrieren. Da-
mit wurden bereits Mittel und Wege gefunden, dieses strukturelle Defizit inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt teilweise aufzuheben.
Grundsdtzlich sind diese Mafnahmen begriifenswert, jedoch nur in einem be-
grenztem Umfang moglich und hdufig mit einem hohem Aufwand verbunden.

Neben typischen Filialbetrieben trdgt auch eine Vielzahl von augenscheinlich
inhabergefiihrten Fachgeschdften zu einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur
bei und verleiht dem zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt einen individu-
ellen Charakter.

Durch die starke Vernetzung der zahlreichen Straften und Gassen, insbesondere
innerhalb der historischen Altstadt, stellt sich - rein strukturell betrachtet - zu-

ndchst keine eindeutige Hierarchie der Strafen und Pldtze heraus. Der Markt-
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platz, die Reichsstddter Strafie, die Mittelbacherstrafie, die Radgasse, die Strafie
An der Stadtkirche, die Lowenstrafle und die RofRstrasse sowie die Platzbereiche
Spritzenhausplatz und Gmiinder Torplatz bilden auf Grund der hdheren stddte-
baulich-funktionalen Dichte und Passantenfrequenz zwar die Haupteinkaufsberei-
che im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt, jedoch sind die zahlreichen
verbleibenden Strafen, Gassen und kleinen Platzbereiche fiir die Stadtstruktur
ebenso wichtig (Vielheit als Einheit).

Neben wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen wie beispielsweise dem Rathaus, dem
Kulturzentrum mit Theater, dem Urweltmuseum etc. sind im zentralen Versor-
gungsbereich auch zahlreiche z.T. publikumsorientierte Dienstleister (z.B. Frisor,
Reinigung, Reisebiiro, Geldinstitute und medizinische Einrichtungen) angesiedelt.
Hervorzuheben ist das umfangreiche gastronomische Angebot mit teilweise qua-
litatsvollen AuBensitzbereichen, insbesondere im Bereich An der Stadtkirche. Da-
bei reicht das Angebotsspektrum von einfachen Imbissbuden zu stilvollen Cafés
und Bistros. Durch die Vielfalt der unterschiedlichen Nutzungen ergeben sich
wichtige zentrenprdgende Kopplungseffekte, die zu einer Frequenzsteigerung und
damit zu einer Belebung des zentralen Versorgungsbereichs fiihren. In Verbindung
mit der vorhandenen Funktionsmischung, der stddtebaulichen Struktur, der histo-
rischen Gebdudesubstanz und der teilweise hohen Gestaltungsintensitdt des o6f-
fentlichen Raumes sowie der relativ hohen Passantenfrequenz weist der zentrale
Versorgungsbereich neben urbanen Qualitdten durchaus auch ein touristisches

Potenzial auf.

Foto 5: Gastronomiebetriebe

Quelle: eigenes Foto November 2008 Quelle: eigenes Foto November 2008
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Die Lebensmittelnahversorgung im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt
wird vorwiegend durch einen Discounter, verschiedene Lebensmittelfachgeschdfte
und ergdnzende Angebote, beispielweise durch Drogeriemdrkte mit einem Le-
bensmittelangebot im Randsortiment, sowie zahlreiche Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks (Bdacker, Metzger) gewdhrleistet. Auferdem findet auf dem Markt-
platz ein Wochenmarkt statt, der neben einer ergdnzenden Nahversorgungsfunk-
tion auch zu einer Frequenzsteigerung und damit zu positiven Synergieeffekten
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs beitrdgt, die sich vor allem auf die
umliegenden Geschdfte giinstig auswirken. Zusdtzlich zur wichtigen Nahversor-
gungsfunktion libernimmt der Wochenmarkt auch eine sozial-kommunikative Auf-
gabe.

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt ist durch die
Anbindung an den OPNV (Regionalbahn, Buslinien) sowie die verkehrliche Anbin-
dung des MIV sehr gut. Zentrale Omnibushaltestellen mit Umsteigemdglichkeiten
befindet sich am Gmiindertorplatz und dem ZOB, weite Haltestellen im zentralen
Versorgungsbereich befinden sich an der Bahnhofstrafle sowie an der Stuttgarter
Strafe. Neben Tiefgaragen und Parkhdusern sind im gesamten zentralen Versor-
gungsbereich und direkt daran anschlief’end, sowie im ndheren Umfeld, ausrei-
chende Parkmdéglichkeiten auch durch ebenerdige Stellpldtze im Strafenraum vor-
handen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind zahlreiche Entwicklungsmog-
lichkeiten fiir Einzelhandelsansiedlungen vorhanden. Potenzialfldchen werde zwar
oftmals als untergenutzte oder brachliegende Fldchen eher negativ wahrgenom-
men, jedoch ist die Existenz von Entwicklungsmdéglichkeiten als Stdrke zu bewer-
ten, die es jedoch als solche zu begreifen und entsprechend den Stadtentwick-

lungszielen (vgl. Kap. 5) zu nutzen gilt.

Schwachen
Die zum Teil stark befahrene Stuttgarter Strafle und Friedrichstrafle haben in
den siidlichen Eingangsbereichen zum zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt
eine starke Trenn- und Barrierewirkung zur Folge. Diese trennende Wirkung
wurde in der im weiteren Verlauf der Stuttgarter Strafe anschlief’enden Bahn-
hofstrate durch eine Umgestaltung und eine Neuordnung des Verkehrs erheblich

verringert, ohne jedoch die Barrierewirkung gdnzlich aufheben zu kénnen. Eine
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dhnliche verkehrlich und gestalterische Umgestaltung der Stuttgarter Strafle und
der Friedrichstrafie kdnnte in diesem Teilbereich zu einer verbesserten Ein-
gangssituation beitragen. Im Norden stellen die Straflen Nérdlicher und Westli-

cher Stadtgraben eine stddtebaulich-strukturelle Zdsur dar.

Foto 7: Barrierewirkung durch Stuttgarter Foto 8: Stuttgarter Strafle, siidlicher Teil
Strafle

Quelle: eigenes Foto November 2008 Quelle: eigenes Foto November 2008

Durch die kompakte Struktur der historischen Altstadt und der netzartig-engma-
schigen Erschliefung ergeben sich zwangsldaufig riickwdrtige Rdume, da hdufig die
Gebdude von mindestens zwei Hausseiten erschlossen sind. Da sich an die verblei-
benden Seiten die Nachbargebdude anschlieften oder diese zusdtzlich durch
schmale Gassen o6ffentlich zugdnglich gemacht werden, sind die Gebdude quasi
freistehend. Diese Besonderheit, die sich hdufig als Mangel darstellt, sollte viel-
mehr als Stdrke begriffen werden, da beispielsweise durchgesteckte Ladenlokale
zweiseitig von potenziellen Kunden frequentiert werden kénnen.

In den Bereichen Ostlicher Stadtgraben/ Rittergasse, Westlicher Stadtgraben so-
wie Nordlicher Stadtgraben befinden sich defizitdre Bereiche mit scheinbar ne-
gativen Auswirkungen auf ihr Umfeld, da die bezeichneten Bereiche besondere
Leerstandskonzentrationen und z.T. Hdufungen von Vergniigungsstdtten (z.B. Spiel-
hallen, Wettbiiro) aufweisen. Der Nordliche Stadtgraben prdsentiert sich als Stra-
fenraum mit Gestaltungsdefiziten, der einer Strafle innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs und als Begrenzung zur historischen Altstadt nicht gerecht
wird. Das Autohaus mit Tankstelle am Westlichen Stadtgraben stellt nicht nur ei-
nen funktionalen Bruch dar, auch die teilweise von der Bauflucht abweichende Ge-

bdudeanordnung sowie der eingeschossige Baukdrper des Ausstellungs- und Werk-
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stattbereichs sind stadtebaulich an dieser Stelle nicht addquat, zumal es sich im
Bereich FriedhofstraRe um einen wichtigen Stadteingang handelt. Im Bereich Ost-
licher Stadtgraben/ Rittergasse befinden sich hauptsdchlich riickwdrtige Rdaume
mit Hinterhofatmosphdre sowie unattraktive Erdgeschosszonen. Dieser Bereich ist
zusatzlich durch quer parkende Autos und Abfallcontainer sowie durch als
Parkplatz mindergenutzte Abbruchfldchen ehemaliger Gebdude geprdgt. Somit
summieren sich Leerstdnde und Mindernutzung mit stddtebaulichen Briichen und
Gestaltungsdefiziten mitten im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt.

Die grundsdtzlich als Stdrke des zentralen Versorgungsbereichs dargestellten
vielfdltigen Stadteingdnge, sind jedoch teilweise in ihrer Erscheinung nicht er-
kennbar, da sie entweder mit den bereits beschriebenen riickwdrtigen Rdumen zu-
sammenfallen oder anderweitig durch Gestaltungsdefizite nicht ihrer Eingangs-

funktion gerecht werden.

Foto 9: Fehlende Stadteingangsfunktion Foto 10: Riickwartige Bereiche

Quelle: eigenes Foto November 2008 Quelle: eigenes Foto November 2008

Au

ch wenn fiir die Lebensmittelnahversorgung Angebote vorhanden sind, fehlen

(grofiflachige) Betriebe mit Magnetwirkung, deren Lebensmittelangebot breiter ist,

als das liblicherweise reduzierte Angebot von Lebensmitteldiscountern.
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Foto 11: unangemessene Warenprdsentation Foto 12: Werbeaufsteller (andere Stadt)
(andere Stadt)

7

e . T

Quelle: eigenes Foto érz 008 Quelle: eigenes Foto Marz 200
Stellenweise sind gestalterische Defizite im &ffentlichen sowie im privaten Raum
sichtbar. Diese zeigen sich zum Teil anhand unangemessener und unattraktiver
Schaufensterdekorationen und Warenprdsentationen. In einigen Teilbereichen des
zentralen Versorgungsbereichs der fiihren Warenstander sowie Webeaufsteller zu
einer uneinheitlichen Gestaltung und Beeintrdchtigung des Stadtbildes sowie zu
einer Beeintrdchtigung der Begehbarkeit. Teilweise entstehen zusdtzlich durch
unangemessene, qualitativ minderwertige Auflenmdblierungen der Gastronomie

Gestaltungs- und Aufenthaltsdefizite.

4.2.7 Fazit

Das Einzelhandelsangebot in Aalen stellt sich quantitativ gemessen an den hohen
Bindungsquoten in nahezu allen Sortimentsbereichen positiv dar. Bei der Betrach-
tung der rdumlichen Verteilung des Angebotes im Stadtgebiet wird jedoch deutlich,
dass der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Angebot vor allem an nicht integrier-
ten Lagen angesiedelt wurde, was u.a. an den “"unechten Bindungsquoten” des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Kernstadt ablesbar ist. Ebenso zeigt sich anhand
der Karte 1 zur Nahversorgungssituation der Gesamtstadt, dass zahlreiche
Lebensmittelbetriebe an stddtebaulich nicht integrierten Lagen genehmigt wurden
und damit keine bzw. nur eine sehr geringe Nahversorgungsfunktion im eigentlichen

Sinne Gbernehmen.
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Die Stimmungslage unter den Hdndlern ist auch in Bezug zu vergleichbaren Befra-
gungen des Biiros Dr. Acocella in anderen Stddten dennoch als liberwiegend positiv

einzustufen.

Die Stadt Aalen verfiigt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt
auf Grund ihrer stadtebaulichen Gegebenheiten, der historischen Bausubstanz sowie
der vorhandenen Funktionsmischung iiber ein hohes Potenzial, das es zu erhalten

und in Teilbereichen auszubauen gilt.

Die kleinteilige Bebauungsstruktur, die den Charakter und die Individualitdt des
Stadtbildes kennzeichnet, hat zwar den Nachteil, dass trotz der zahlreichen Leer-
stdnde wirtschaftlich sinnvolle und rentable Geschdftseinheiten gegenwadrtig ledig-
lich in dufierst begrenztem Umfang zur Verfiigung stehen. Jedoch zeigen bereits ei-
nige innovative Losungen wie diese Mdngel umgekehrt und zu Stdarken werden kon-
nen, da die historischen Strukturen erhalten werden indem diese den aktuellen An-

forderungen des Einzelhandels angepasst werden.

4.3 STADTBEZIRKE UND SONSTIGE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE BEREICHE

Dieses Kapitel widmet sich der Darstellung der Einzelhandelssituation in den Stadt-
bezirken in Aalen. Analog zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt wurden weitere zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt, die im Folgen-
den kurz dargestellt werden. Da laut Urteil vom BverwG*® einem zentralen Versor-
gungsbereich “auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungs-
funktion (iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt”, dieses Kriterium in
Aalen aber lediglich die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Kern-
stadt, in Wasseralfingen sowie in Unterkochen erfiillen, sind in Aalen dariiber hin-
aus keine weiteren zentralen Versorgungsbereiche in diesem Sinne ausgewiesen. In
den iibrigen Stadtbezirken und Teilorten finden sich z.T. Nahversorgungsangebote
flir die im unmittelbaren Nahbereich wohnende Bevolkerung. Insofern sind diese
Bereiche als wichtige Nahversorgungsstandorte von hoher funktionaler und sozialer
Bedeutung und daher ebenfalls schiitzenswert. In den Stadtbezirken Fachsenfeld,
Ebnat, Dewangen und Waldhausen wurden demzufolge Nahversorgungsbereiche
ebenfalls abgegrenzt. In den lbrigen Siedlungsteilen ist die Besatzdichte bzw. das

Angebot zu gering, um eine sinnvolle rdumliche Abgrenzung vorzunehmen.

49 BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07.
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Im Folgenden werden Wasseralfingen, Unterkochen, Fachsenfeld, Ebnat, Dewangen,
Waldhausen und Hofen mit ihren dazugehdrigen Teilorten wie beispielsweise Af-
falterried als Stadtbezirk bezeichnet. Die Siedlungsbereiche in Wasseralfingen Un-
terkochen, Fachsenfeld, Ebnat, Dewangen, Waldhausen und Hofen an sich ohne ihre
Teilorte gelten als Stadtteil. Die Beschreibungen beziehen sich hauptsdchlich auf
die Stadtteile und weniger auf die Teilorte, da in diesen kaum, bzw. kein Einzel-

handel und andere Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind.

4.3.1 Kernstadt

Die Kernstadt bildet mit einer Einwohnerzahl von annidhernd 26.000 Einwohnern®®

den weitaus grofiten Stadtbezirk Aalens. Die Einzelhandelssituation im zentralen
Versorgungsbereich der Kernstadt wurde in Kap. 4.2.3 bereits ausfiihrlich beschrie-
ben. Im Folgenden werden daneben auch sonstige integrierte und nicht integrierte
Lagen beriicksichtigt.

Insgesamt betrdgt die Gesamtverkaufsfldche in der Kernstadt 155.000 gm, auf der
ein Umsatz von 417 Mio. € erzielt wird. Die hohe Verkaufsfldche ist darauf zuriick-
zufiihren, dass sich in der Kernstadt neben dem zentralen Versorgungsbereich meh-
rere bedeutsame nicht integrierte Einzelhandelsstandorte befinden (Gewerbegebiet
West, Gewerbegebiet Dauerwang, Im Hasennest, Julius-Bausch-Strafle, Fackelbrii-
ckenstrafe, Alte Heidenheimer Strafe) (vgl. Kap. 4.5). In der Kernstadt sind die
wichtigsten sozialen und éffentlichen Einrichtungen der Stadt Aalen vereinigt, die
vorwiegend im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt liegen und bereits in

Kapitel 4.2.4und 4.2.6 ndher beschrieben wurden.

Im Nordwesten des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt im Kreuzungsbe-
reich Rombacher Strafle/ Bischof-Fischer-Strafle/ Friedhofstrafe befindet sich ein
Bereich, der Nahversorgungsfunktion iibernimmt, aber durch die trennende Barrie-
rewirkung der Strafenkreuzung nicht als eine Einheit mit dem zentralen Versor-
gungsbereich wahrgenommen wird. Uber die FriedhofstraBe ist dieser mit dem
zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt angebunden. Im Wesentlichen ist dieser
Bereich durch seinen Verkehrsknotenpunkt und durch die umgebende Wohnbebauung
gekennzeichnet. Die Verkehrs- und Fufgdngerfrequenz innerhalb dieses Bereiches

ist sehr gering. Auf Grund des geringen Angebots und der geringen Dichte sowie

*% Die Einwohnerzahlen der Stadtteile beruhen auf den Angaben der Stadt Aalen (Stand: 30.06.08).
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der stddtebaulichen Struktur erfiillt dieser Bereich nicht die Voraussetzungen zu
einer Einstufung als Nahversorgungsbereich oder zentraler Versorgungsbereich.
Insgesamt sind in diesem Bereich fiinf Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die Ange-
bote aus dem kurz- und langfristigen Bedarfsbereich anbieten, wobei der Angebots-
schwerpunkt durch einen Lebensmitteldiscounter deutlich im fiir die Nahversorgung
besonders bedeutsamen Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt.

Alle weiteren Einzelhandelsstandorte innerhalb der Kernstadt weisen eine zu ge-
ringe Besatzdichte und stddtebauliche Integration auf, um separat aufgefiihrt zu

werden.

4.3.2 Wasseralfingen
Der zweitgrofte Stadtbezirk nach der Kernstadt ist Wasseralfingen (rd. 11.800 Ein-

wohner). Er umfasst die Teilorte Affalterried, Brausenried, Erzhdusle, Heisenberg,
Mdderhof, Onatsfeld, R6tenberg, Rothardt, Salchenhof, Treppach und Weidenfeld. Er
liegt ndrdlich der Kernstadt und ist verkehrlich fiir den MIV und OPNV durch die
Bahnhofstrafte bzw. Wilhelmstrafe an diese angebunden. Es gibt auch eine Bahn-
haltestelle in der SchlegelstraRe, die Wasseralfingen an den OPNV anbindet. Der
Stadtteil wird geprdgt durch sein Stadtteilzentrum Wasseralfingen und die Wohn-
bebauung, die grofRtenteils aus Einfamilienhdusern besteht. Es gibt in Wasseralfin-
gen fiinf Schulen, ein Freibad und weitere 6ffentliche Einrichtungen wie ein Rat-
haus, ein Bilirgerhaus und ein Museum. Das Schloss als eines der dltesten Gebdude
Wasseralfingens liegt westlich des Stadtteilzentrums.

In Wasseralfingen befinden sich insgesamt 65 Einzelhandelsbetriebe und ist somit
nach der Kernstadt, der Stadtbezirk mit der hdchsten Anzahl an Einzelhandelsbe-
trieben. Diese erzielen bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 11.500 gm einen Um-
satz von rd. 46 Mio. €. Die Betriebe weisen Angebote in allen Bedarfsbereichen auf
und befinden sich sowohl in stddtebaulich integrierter Lage (rd. 6.600 gm) als auch

an stadtebaulich nicht integrierten Standorten (rd. 4.900 gqm).
Auf Grund der funktionalen Dichte und der stdadtebaulichen Situation an der Wil-

helmstrafie, KarlstraBe und am Karlsplatz wird die in der Karte 9 dargestellte

Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Wasseralfingen vorgeschlagen.
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Die Angebote innerhalb der Abgrenzung sind liberwiegend aus dem kurziristigen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarisbereich. Neben mehreren Lebensmittelhand-
werkern und verschiedenen Lebensmittelgeschdften sind weitere Betriebe mit einem
Angebotsschwerpunkt im kurziristigen Bedarfsbereich eine Apotheke, ein Schreib-
warengeschdft, eine Drogerie, eine Parfiimerie sowie ein Blumengeschdft zu nen-
nen. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich tragen mehrere Angebote (u.a. ein
Optiker, ein Akustiker, zwei Schuhgeschdfte, ein Bekleidungsgeschdft, eine Buch-
handlung und ein Elektrofachgeschdft) zur Versorgung bei.

Die Betriebe im zentralen Versorgungshereich Wasseralfingen erzielen auf einer
Verkaufsfldche von insgesamt rd. 3.425 gqm einen Umsatz von rd. 14,5 Mio. £.

Neben inhabergefiihrten Fachgeschdften und wenigen Filialisten sind auch Dienst-
leistungsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich gelegen: z.B. Friseure, Geldin-
stitute, Kosmetikstudio sowie medizinische und 6ffentliche Einrichtungen, wie das
Biirger- und das Gemeindehaus. Das gastronomische Angebot im zentralen Versor-
gungsbereich Wasseralfingen ist eher gering ausgeprdgt. Der Wochenmarkt findet

jeden Samstag auf dem Karlsplatz statt

Der zentrale Versorgungsbereich Wasseralfingen weist durch die aufwendige
Pflasterung, die breitangelegten Fuflwege und die Platzgestaltungen eine hohe
Gestaltungsintensitdt auf. Durch die Sanierungsmafinahmen im o6ffentlichen Raum
ergibt sich ein stimmiges Erscheinungsbild, insbesondere in der Wilhelmstrafie um
den Stefansplatz. Der zentrale Versorgungsbereich von Wasseralfingen ist mit Stell-
pldtzen gut ausgestattet; diese liegen iiberwiegend straftenbegleitend in der Wil-
helmstrafe und in der Karlstrafie.

Das Stadtteilzentrum weist jedoch strukturelle Defizite auf, die sich in der hohen
Anzahl an Leerstdnden - auch an exponierten Stellen - und mindergenutzten Flachen
widerspiegeln. Dem zentralen Versorgungsbereich Wasseralfingen fehlt ein Fre-
quenzbringer, der den Stadtteil als Einzelhandelsstandort belebt. Dariiber hinaus
wird der Karlsplatz durch die fehlende Raumkante im Siiden nicht gefasst und wirkt
dadurch iiberdimensioniert. Dies kdnnte - neben den ungiinstigen Witterungsbedin-
gungen zum Begehungs-/ Befragungszeitraum im Oktober/ November - auch dazu
beitragen, dass der Karlsplatz als Treffpunkt und Aufenthaltsméglichkeit so wenig

von der Bevdlkerung angenommen wird.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbhereich Wasseralfingen

Bestand Einzelhandel

@ kurzfristiger Bedarf
@ mitteliristiger Bedarf
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Offentliche Einrichtungen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches mit dem MIV ist durch die
Ortsumfahrung, die fehlende Beschilderung und die nicht klar gestalteten Eingangs-
bereiche als mangelhaft einzustufen. Ein weiteres Defizit stellt die Entfernung der

Bahnhaltestelle zum zentralen Versorgungsbereich Wasseralfingen dar.

4.3.3 Unterkochen
Der Stadtbezirk Unterkochen (rd. 5.000 Einwohner) liegt stiddstlich der Kernstadt. Er

setzt sich zusammen aus dem Stadtteil Unterkochen und aus den ldndlich geprdgten
Teilorten Birkhofe, Glashiitte, Neukochen, Neuziegelhiitte und Stefansweilermiihle.
Die verkehrliche Anbindung an die Kernstadt ist fiir den MIV sehr gut und durch die
Bus- und Bahnhaltestellen ebenfalls fiir den OPNV. Wichtige infrastrukturelle Ein-
richtungen des Stadtteils sind das Rathaus und zwei Schulen. Der Stadtteil Unterko-
chen wird durch eine gewachsene Siedlungsstruktur charakterisiert.

Der Stadtbezirk verfiigt insgesamt liber 25 Einzelhandelsbetriebe, die liberwiegend
Sortimente aus dem kurziristigen Bedarfsbereich anbieten. Diese Betriebe erzielen

auf einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 2.300 gm einen Umsatz von rd. 9,5 Mio.
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€. Geprdgt wird die Einzelhandelsstruktur in Unterkochen durch kleinflachige Be-
triebe; groRfldchige Einzelhandelsbetriebe sind im Bezirk nicht ansdssig. Auf Grund
der funktionalen Dichte und der Angebotsstruktur, die {iber den direkten Nahbe-
reich hinausgeht, sind hier die Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versor-

gungsbereiches erfillt.

Karte 10: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Unterkochen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang des siidlichen Bereiches des
Vorderen Kirchberges, entlang der Waldhduser/ Heidenheimer Strafle und des Rat-
hausplatzes. Innerhalb dieses Bereiches ist eine fiir einen Stadtteil dieser Grofie
hohe Dichte an Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben vorhan-

den.

Von den insgesamt 25 im Stadtbezirk angesiedelten Einzelhandelsbetrieben sind 12
Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich vorzufinden, wovon zehn
dem kurziristigen Bedarfsbereich zuzurechnen sind.

Durch das Angebot eines Discounters, zwei Bdckereien, einer innerhalb der Abgren-

zung liegenden Metzgerei und einer direkt an den Versorgungsbereich angrenzen-
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den Metzgerei, eines Drogeriemarktes mit ergdnzendem Lebensmittelangebot und
eines Getrdnkemarktes besteht eine umfassende Lebensmittelnahversorgung im zent-
ralen Versorgungsbereich. Der Wochenmarkt, der jeden Freitag auf dem Rathaus-
platz stattfindet, spielt ebenfalls eine wichtige Rolle fiir die Lebensmittelnahver-
sorgung. Eine Apotheke, zwei Blumengeschdfte und ein Tabakwarengeschdft runden
das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich ab. Zusdtzlich zu diesen Einzelhan-
delsbetrieben sind einige z.T. publikumsorientierte Dienstleistungen wie ein Geld-
institute, medizinische Einrichtungen, Friseur etc. vorhanden, die das bestehende
Angebot ergdnzen. Das Rathaus und die Bibliothek als wichtige 6ffentliche Einrich-
tungen liegen ebenfalls innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Dariiber hin-
aus libernehmen Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe sowohl innerhalb der Ab-

grenzung als auch auflerhalb liegend eine wichtige Funktion fiir den Stadtteil.

Der Rathausplatz stellt eine Stdrke des zentralen Versorgungsbereiches dar, da die-
ser als Ort der Kommunikation fungieren konnte. Er bietet Aufenthaltsmoglichkeiten,
die an anderer Stelle im zentralen Versorgungsbereich durch den Schwerlastverkehr
der umliegenden Gewerbebetriebe wie in der stark befahrenen Heidenheimerstrafie
kaum oder gar nicht gegeben ist. Die Heidenheimer Strafie stellt deshalb auch eine
Barriere dar, die den zentralen Versorgungsbereich spaltet. Eine positive Entwick-
lung wird in diesem Bereich die Emissionen erheblich gebremst. Ein weiteres Defi-
zit ist die teilweise nicht zeitgemdfle und unattraktive Warenprdsentation inner-

halb der Geschadfte und in den Schaufenstern.

4.3.4 Fachsenfeld

Der Stadtbezirk Fachsenfeld (rd. 3.700 Einwohner) befindet sich im Nordwesten des
Stadtgebietes von Aalen. Die Teilorte Bodenbach, Hangendenbuch, Himmlingsweiler,
Miihlhdusle, Scherrenmiihle und Waiblingen gehdren ebenfalls dem Stadtbezirk Fach-
senfeld an. Verkehrlich besteht fiir den Stadtteil Fachsenfeld ein direkter Anschluss
an Wasseralfingen liber die Wasseralfinger Strafie fiir den MIV. Als 6ffentliche Ein-
richtungen ist die Grund- und Hauptschule sowie das Rathaus und die Biicherei zu
nennen. Das Schloss mit dem grofen Schlossgarten ist eine bedeutende Sehenswiir-
digkeit im Stadtteil.
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Im Bezirk Fachsenfeld sind insgesamt 15 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Diese
Betriebe erwirtschaften auf einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 1.850 gqm einen
Umsatz von rd. 6,9 Mio. €. Der Angebotsschwerpunkt mit rd. 1.375 qm Verkaufsfldche

liegt im kurziristigen Bedarfsbereich.

Karte 11: Abgrenzung Nahversorgungsbereich Fachsenfeld
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Insbesondere dem ndérdlichen Abschnitt der Wasseralfinger Strafle kommt durch
seine Besatzdichte eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir Fachsenfeld zu.

Innerhalb der Abgrenzung liegen neun Einzelhandelsbetriebe, die abgesehen von ei-
nem Bekleidungsgeschdft den kurzfristigen Bedarfsbereich abdecken, wie zwei
Metzgereien, zwei Bdckereien, ein Getrdnkemarkt, ein Drogeriemarkt, ein Blumenge-
schdft und eine Apotheke. Dienstleistungsbetriebe wie Geldinstitut, Friseur, Nagel-
studio, Post etc. und Gastronomiebetriebe ergdnzen das Angebot. Zudem schliefen
das Rathaus und die Biicherei als 6ffentliche Einrichtungen die Abgrenzung des Nah-

versorgungsbereiches ab.
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Der Nahversorgungsbereich erstreckt sich nahezu linear entlang der Wasseralfinger
Strafle. Er besitzt eine geringe Aufenthaltsqualitdt, da weder Pldtze noch Gastro-
nomie mit Auflenbestuhlung vorhanden sind. Dariiber hinaus verengen auf den Geh-
wegen parkende Autos diese, wodurch die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes lei-
det. Das Ortsbild in Fachsenfeld stellt sich unscheinbar dar. Der Nahversorgungsbe-

reich weist keine Individualitat auf.

4.3.5 Ebnat
Der weitgehend dorflich geprdgte Stadtteil Ebnat liegt am siiddstlichen Stadtrand

und hat zusammen mit den Teilorten Affalterwang, Diepertsbuch und Niesitz rd.
3.375 Einwohner. Die Verkehrsanbindung des Stadtteils zur Kernstadt erfolgt fiir
den MIV iiber die LandstrafRen (L 1080 oder die L 1084), die Giber Waldhausen bzw.
Unterkochen fiihren. Ebenso ist Ebnat mit seinen Bushaltestellen das OPNV-Netz an-
gebunden. Als wichtige infrastrukturelle Einrichtungen libernimmt eine Schule eine
zusdatzliche zentrale Funktion. Ebenfalls gibt es ein Gewerbegebiet im Osten des
Stadtteils.

Im Stadtbezirk Ebnat befinden sich insgesamt zwdlf Einzelhandelsbetriebe, wovon
elf einen Sortimentsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich aufweisen. Insge-
samt erzielen die Betriebe auf einer Verkaufsflache von rd. 1.625 gqm einen Umsatz
von rd. 8,0 Mio. €. Abgesehen von einem Discounter und einer Bdckerei, die im Dis-
counter integriert ist sowie einer Tankstelle in stddtebaulich nicht integrierter

Lage, befinden sich alle weiteren Betriebe innerhalb des Nahversorgungsbereiches.
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Karte 12: Abgrenzung Nahversorgungsbereich Ebnat
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Die Betriebe innerhalb des Nahversorgungsbereiches reihen sich entlang des nord-

lichen Abschnitts der Ebnater Hauptstrafe und der Biirgerstrafle. Die acht Betriebe

im Nahversorgungsbereich setzen sich zusammen aus zwei Bdckereien, einer Metz-

gerei, einem Getrdnkemarkt, einem Drogeriegeschdft, einer Apotheke, einem Blu-

mengeschdft und einem Elektrofachgeschdft. Innerhalb der Abgrenzung befinden

sich zwei Leerstdnde, von denen sich einer durch die Schliefung eines Lebensmit-

telgeschdftes ergeben hat. Im Nahversorgungsbereich existieren, abgesehen von

zwei Gastronomiebetrieben, keine weiteren Dienstleistungsbetriebe.

Der Nahversorgungsbereich Ebnat weist keine nennenswerten stadtebaulichen Qua-

litdten auf, vielmehr stellen der wenig gestaltete dffentliche Raum, der liickenhafte

Besatz und die Leerstdnde an exponierter Stelle signifikante Defizit dar.
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4.3.6 Dewangen

Der Stadtbezirk Dewangen mit rd. 3.200 Einwohnern umfasst 26 weitere Ortsteile
(Aushof, Bernhardsdorf, Bronnenhdusle, Degenhof, Dreherhof, Faulherrnhof, Freu-
denhdile, Gobiihl, GrofRd6lzerhof, Haldenhaus, Hittenhdfe, Kleinddlzerhof, Kohlhofle,
Langenhalde, Lusthof, Neuhof, Rauburr, Reichenbach, Riegelhof, Rodamsddrile, Rot-
sold, Schafhof, Schultheifenhdfle, Streithdfle, Tannenhof und Triibenreute). Der
ebenfalls ldndlich anmutende Stadtteil Dewangen befindet sich im Nordwesten der
Stadt und siidwestlich des Stadtteils Fachsenfeld. Die verkehrliche Anbindung er-
folgt fiir den MIV iiber die liber die Treppacher Strafle, Landstrafle L 1080 sowie die
NeRlauer StraRe. Uber die LandstraRe L 1080 ist der Stadtteil des weiteren an den
OPNV angeschlossen. Eine Schule, das Rathaus und eine Kirche stellen das infra-

strukturelle Angebot an 6ffentlichen Einrichtungen dar.

Die geringe Gesamtverkaufsfldche von rd. 725 gm 1dsst sich in erster Linie auf die
geringe Anzahl von nur acht Einzelhandelsbetrieben zuriickfiihren, von denen sieben
Betriebe einen Sortimentsschwerpunkt im kurzfristigen Sortimentsbereich aufwei-
sen, wahrend ein Einzelhandelsbetrieb in sonstiger integrierter Lage vorwiegend
gartencenterspezifische Sortimente anbietet. Auffdllig ist, dass sich unter den acht

Einzelhandelsbetrieben in Dewangen drei Metzgereien befinden.
Im Nahversorgungsbereich an der Leintalstrafe sind nur finf Betriebe ansdssig, die

- wenn auch unvollstdndig - der Lebensmittelnahversorgung dienen: vier Lebens-

mittelhandwerker und ein Getrankemarkt.
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Karte 13: Abgrenzung Nahversorgungsbhereich Dewangen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Die Kirche als stddtebauliche Dominante verleiht dem Stadtteil eine Identitdt, die
z.B. in Fachsenfeld und Ebnat so nicht vorhanden ist. Als negativ stellt sich das ge-

ringe Einzelhandelsangebot dar.

4.3.7 Waldhausen

Waldhausen mit den Teilorten Arlesberg, Bernlohe, Beuren, Brastelburg, Geisel-
wang, Hohenberg, Neubau und Simmisweiler (rd. 2.400 Einwohner) liegt dstlich der
Kernstadt. Dieser ldndlich geprdgte Stadtteil wdchst durch das Neubaugebiet im
Slidwesten. Er wird von Griinziigen und landwirtschaftlich genutzten Fldachen ge-
saumt. Als wichtige soziale und dffentliche Einrichtungen verfiigt der Stadtteil iiber
eine Grundschule und das Rathaus.

Insgesamt sind in Waldhausen neun Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 625 gm vorhanden, die rd. 1,9 Mio. € umsetzen. Eine "Konzent-
ration” an Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsunternehmen ist entlang der
Deutschordenstrafie gegeben. Fiinf Betriebe befinden sich zwar in integrierter Lage,

liegen aber nicht innerhalb der Abgrenzung des Nahversorgungsbereiches. Bei die-
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sen auflerhalb ansdssigen Betrieben handelt es sich um ein Schmuckgeschaft, ein Ge-

schdft mit Forst- und Gartengerdten, zwei Getrdnkemdrkte und ein Obstgeschdft.

Innerhalb des linearen Nahversorgungsbereiches sind ein Lebensmittelgeschaft,
zwei Lebensmittelhandwerksbetriebe und ein "Schndppchengeschdft” angesiedelt.
Mit dem Lebensmittelgeschdftist bezogen auf die Einwohnerzahl Waldhausens ein
hinreichendes Lebensmittelangebot vorhanden, das in den bereits vorgestellten
Nahversorgungsbereichen wie Fachsenfeld, Ebnat und Dewangen fehlt. Dariiber hin-
aus sind Gastronomiebetriebe, ein Hotel und Dienstleistungsbetriebe wie z.B. Fri-

seur, Geldinstitut etc. im Nahversorgungsbereich Waldhausen vorhanden.

Karte 14: Abgrenzung Nahversorgungsbereich Waldhausen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Als erhebliche Defizite stellen sich aus Gutachtersicht der liickenhafte Besatz an
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben dar, die im Widerspruch zur stddte-
baulich-funktional gewiinschten Kompaktheit stehen. Der 6ffentliche Raum prdsen-

tiert sich zudem nicht ansprechend und 1ladt nicht zum Verweilen ein.
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4.3.8 Unterrombach/ Hofherrnweiler

In unmittelbarer rdumlicher Ndhe zur Kernstadt befinden sich die Ortsteile Ham-
merstadt, Hofherrnweiler, Mddle, Mantelhof, Neflau, Oberrombach, Unterrombach,
die auf Grund der zusammenhdngenden Siedlungsfldche von Unterrombach/ Hof-
herrnweiler und Neflau zusammengefasst wurden und nach den gréfiten Stadtteilen
als Stadtbezirk Unterrombach/ Hofherrnweiler benannt sind,in dem insgesamt rd.
8.900 Einwohner leben. In Unterrombach gibt es ein Rathaus und an der siidlichen
Grenze zu Hofherrnweiler ein Jugend- und Nachbarschaftszentrum. Eine weitere inf-
rastrukturelle Einrichtung ist die Rombachschule in Neflau.

Die 18 Einzelhandelsbetriebe in Unterrombach/ Hofherrnweiler haben eine Gesamt-
verkaufsflache von rd. 2.175 gm und erzielen gemeinsam einen Umsatz von 8,4 Mio.
€. Das Angebot konzentriert sich auf den kurziristigen Bedarfsbereich: Es gibt in
Unterrombach einen Supermarkt, vier Bdckereien, vier Metzgereien, einen Getrdn-
kemarkt und zwei Drogeriegeschdfte mit erganzendem Lebensmittelangebot. Zudem
erganzen zwei Apotheken und ein Blumengeschdft das Angebot im kurzfristigen Be-
darfsbereich. Ein Fahrrad- und Motorradgeschdft sowie ein Geschdft, das vorwie-
gend Farben und Lacke verkauft, vervollstdndigen das Angebot. Der letztgenannte
Einzelhandelsbetrieb ist auch der einzige, der sich in stddtebaulich nicht integ-

rierter Lage befindet in Unterrombach/ Hoftherrnweiler.

Eine Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist in Unter-
rombach/ Hofherrnweiler nicht in dem Mafle gegeben wie in den bereits vorge-
stellten Stadtteilen, so dass hier weder ein zentraler Versorgungsbereich, noch ein

Nahversorgungsbereich abgegrenzt wurde.

4.3.9 Hofen
Nérdlich an Wasseralfingen anschliefRend liegt der landlich geprdgte Stadtteil Ho-

fen, in dem mit Teilorten Attenhofen, Fiirsitz, Goldshdfe, Heimatsmiihle, Oberalfin-
gen und Wagenrain rd. 2.100 Einwohner leben. Hofen ist mit einer Bahnhaltestelle
ausgestattet und mit Bushaltestellen, die den Stadtteil an das OPNV-Netz anschlie-
Ren. Der Stadtteil ist fiir den MIV liber die Keppelbergstrafte an Wasseralfingen und
Uber die Landesstrafe L 1029 an das liberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Als in-

frastrukturelle Einrichtung ist eine Schule zu nennen.
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In Hofen gibt es sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkauffldche von rd.
1.650 gm, deren Umsatz zusammen rd. 2,5 Mio. € betrdgt. Auf Grund eines groffla-
chigen Mdbelgeschdftes liberwiegt das Angebot des langfristigen Bedarfsbereichs.
Eine Bdckerei, ein SiliBwarengeschdft und ein Tankstellenshop stellen das Lebens-
mittelangebot in Hofen dar, welches vom Umfang her keine vollstdndige Nahversor-
gungsfunktion libernimmt und zudem auf Grund seiner teilweise nicht integrierten
Lage auch nicht zur fufRldufigen Nahversorgung beitrdgt.

Ein Nahsorgungsbereich kann auf Grund des geringen Besatzes insgesamt sowie der

nicht integrierten Lagen der meisten Betriebe nicht abgegrenzt werden.

L.4 SONSTIGE BEDEUTENDE EINZELHANDELSSTANDORTE/ EINZELHANDELS-
SCHWERPUNKTE IN AALEN

Die nachfolgende Karte 15 zeigt die rdumliche Verkaufsfldchenverteilung auf bedeu-
tende Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet von Aalen. Zu berilicksichtigen ist al-
lerdings, dass die Verkaufsfldche allein nur ein Aspekt des Einzelhandelsangebotes

ist: Unberlicksichtigt bleiben z.B. Kundenfrequenz und erzielte Umsadtze.

Karte 15: Einzelhandelskonzentrationen in Aalen
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Die grofite Einzelhandelskonzentration in Aalen stellt bezogen auf die Verkaufsfld-
che das stddtebaulich nicht integrierte Gewerbegebiet West dar. Von den dort
vorhandenen insgesamt rd. 54.000 gqm Verkaufsfldche entfallen knapp zwei Drittel
(rd. 35.175 gm) auf den langfristigen Bedarfsbereich was im Wesentlichen auf ein
Mobelhauses zuriickzufiihren ist. Neben einigen weiteren Betrieben mit (iiblicher-
weise) nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt innerhalb des langfristigen
Bedarfsbereichs (z.B. Mébel/ Kiichen, Motorradzubehdr) sind jedoch auch zwei grof3-
fldchige Elektromdrkte mit einem grofen Angebot iiblicherweise zentrenrelevanter
Sortimente angesiedelt. Zudem wurden in diesem Gewerbegebiet Westzahlreiche
Betriebe mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt ge-
nehmigt: u.a. ein grofdfldchiger Supermarkt, zwei Lebensmitteldiscounter (einer da-
von grofiflachig), zwei Getrdnkemdrkte, ein Drogeriemarkt, ein groffldchiges Be-
kleidungskaufhaus, zwei Schuhmdrkte, zwei grofifldchige Sportmdrkte und ein
Spielwarenmarkt. Das Verkaufsflachenangebot des kurz- und mittelfristigen Be-

darfsbereichs betrdgt am Standort Gewerbegebiet West insgesamt rd. 18.850 qm!

Der zentrale Versorgungsbereich der Kernstadt stellt mit rd. 34.900 gm Ver-
kaufsflache die zweitgréfite Einzelhandelskonzentration in Aalen dar. 71% der Ver-
kaufsfldche (rd. 24.900 gm) entfallen auf den innenstadtprdgenden, mittelfristigen
Bedarfsbereich. Geprdgt wird das Angebot des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt vor allem durch einige meist grofRfldchige Betriebe mit kurz- bzw. mit-

telfristigem Sortimentsschwerpunkten.

Der nicht integrierte Standort Im Hasennest ist mit rd. 14.650 gm Verkaufsfldche
die drittgréfite Einzelhandelskonzentration in der Stadt Aalen. Anndhernd die
Halite der Verkaufsfldche dieses Standortes, rd. 7.225 gm, ist dem langfristigen Be-
darfsbereich zuzurechnen; zuriickzufiihren ist dies im Wesentlichen auf einen grof3-
flachigen Baumarkt. Dariiber hinaus ist das Angebot jedoch durch zwei Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt - einem grofifldchigem Verbrau-
chermarkt und einem Lebensmitteldiscounter - sowie mehreren Betrieben mit zent-
renrelevantem Sortimentsschwerpunkt, u.a. zwei Bekleidungsmdrkten, einem Schuh-

markt und einem Haushaltswaren-Sonderpostenmarkt charakterisiert.
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Eine Verkaufsfldche von insgesamt rd. 10.200 gm weist der ebenfalls nicht integ-
rierte Standort Gewerbegebiet Dauerwang’® auf, der einen diesbeziiglichen Anteil
im langfristigen Bedarfsbereich von 87% aufweist. Geprdgt wird das Angebot des
Gewerbegebietes durch einen Baumarkt. Daneben sind u.a. ein Betrieb mit bau-
marktspezifischem Sortimentsschwerpunkt und ein Betrieb mit Bootszubehdr ange-

siedelt.

Mit rd. 7.725 qm weist der wiederum nicht integrierte Standort Julius-Bausch-
Strafle die fiinftgroRte Verkaufsflache unter den Einzelhandelskonzentrationen Aa-
lens auf. Der Schwerpunkt liegt mit rd. 4.000 gm im Bereich Nahrungs-/ Genussmit-
tel, was insbesondere auf das diesbeziigliche Angebot eines SB-Warenhauses zu-
riickzufiihren ist. Daneben existieren noch einige iiberwiegend in der Shop-in-Shop-
Zone des SB-Warenhauses ansdssige Betriebe mit Angeboten aller Bedarfsbereiche,

darunter je ein Bekleidungs- bzw. Schuhmarkt.

Erst an siebter Stelle der Einzelhandelskonzentrationen Aalens folgt - mit einer ver-
gleichsweise geringen Verkaufsflache von rd. 3.475 gm - der zentrale Versor-
gungsbereich Wasseralfingen. Magnetfunktion innerhalb des Bereichs iibernimmt
ein am Rande gelegener, grofifldchiger Supermarkt, dariiber hinaus liegt eine klein-

teilige Angebotsstruktur mit Angeboten aus allen Bedarfsbereichen vor.

Auf den ndchsten Rdngen folgen die beiden nicht integrierten Einzelhandelskonzen-
trationen Fackelbriickenstrafle (rd. 1.825 gm Verkaufsfldche) und Alte Heidenhei-
mer Strafle (rd. 1.475 gqm). Die Angebotsschwerpunkte liegen am Standort Fackel-
briickenstrafe mit einem Lebensmitteldiscounter, einem Getrdnkemarkt und einem
grofdflachigem Schuhmarkt mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Die Einzelhandelskonzentration Alte Heidenheimer Strafe wird von zwei Be-
trieben mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt, einem Supermarkt und

einem Getrdnkemarkt, geprdgt.

>l Das Gewerbegebiet Dauerwang befindet sich zwar auf dem Gebiet von Essingen, wird jedoch wie be-
reits erwdhnt in dieser Untersuchung aus folgenden Griinden mitberiicksichtigt: Es konnte planungs-
rechtlich nur mittels der Stadt Aalen realisiert werden und schliefft zudem baulich und funktional
unmittelbar an das Gewerbegebiet West der Stadt Aalen an.
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Die Verkaufsflache des zentralen Versorgungsbereiches Unterkochen betrdgt
(nur) rd. 1.350 gm. Rd. drei Viertel dieser Fldche, 1.000 gm, entfallen auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente; das Angebot wird geprdgt durch einen Lebensmittel-
discounter, einen Getrdnkemarkt sowie einen Drogeriemarkt (jeweils nicht grof3fla-

chig).

Insgesamt betrachtet sind in der Stadt Aalen zahlreiche Einzelhandelskonzentratio-
nen an nicht integrierten Standorten zu verzeichnen, die liberwiegend vergleichs-
weise hohe Verkaufsfldchen sowie auch - zumindest absolut gesehen - relativ grofie
Angebote in nahversorgungs- und/ oder zentrenrelevanten Sortimenten aufweisen.
Demgegeniiber besteht mit dem zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt ledig-
lich eine grofle bzw. gréflere Einzelhandelskonzentration an einem integrierten
Standort. Als besonders problematisch kann sich fiir die zukiinftige Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt, aber auch der anderen zentralen Be-
reiche, der in der Summe gréflere Umfang an Verkaufsflachen mit nachversorgungs-/
zentrenrelevanten Sortimenten an nicht integrierten, autoorientierten Standorten

herausstellen (vgl. nachfolgendes Kap. 4.5).

4.5 ANGEBOT NACH STANDORTTYPEN

Im Folgenden wird das Einzelhandelsangebot in Aalen differenziert nach Standort-
typen dargestellt (vgl. Abb. 19ff). Neben dem zentralen Versorgungsbereich der
Kernstadt sowie den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen und den nicht integ-
rierten Standorten sind dabei auch sonstige integrierte Standorte aufgefiihrt. Dies
sind Standorte im Zusammenhang mit Wohnbebauung aufierhalb der definierten
zentralen (Versorgungs)Bereiche, deren Bestandsdichte und/ oder stddtebauliche
Situation nicht fiir die Ausweisung eines zentralen (Versorgungs)Bereichs ausrei-

chend war.
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b. 19: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile in Aalen nach Standorttypen
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den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

e Abb. 19 zeigt letztlich die Aussagen aus dem vorhergehenden Kapitel auf eine

etwas differenziertere Art. Die Aussagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Einzelhandelsbetriebe Aalens sind zu je rd. einem Drittel im zentralen
Versorgungsbereich Kernstadt (rd. 35%) sowie an den sonstigen integrierten
Standorten (rd. 33%) angesiedelt. Knapp ein Viertel der Betriebe befindet sich an
nicht integrierten Standorten (rd. 23%). Den geringsten Anteil nimmt mit rd. 9%
die Gesamtheit der Betriebe in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen
ein.

Bezogen auf die Verkaufsfldche sind jedoch - auf Grund der deutlich Gberdurch-
schnittlichen Verkaufsfldchen je Betrieb - mehr als zwei Drittel an nicht integ-
rierten Standorten angesiedelt (rd. 68%). Der Verkaufsfldchenanteil des zentralen
Versorgungsbereichs der Kernstadt betrdgt lediglich rd. 20%, der an sonstigen
integrierten Standorten rd. 10%. Der mit Abstand geringste Anteil entfdllt (wie-

derum) auf die Betriebe der sonstigen zentralen (Versorgungs)Bereiche (rd. 3%).
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Die Verteilung des gesamtstddtischen Umsatzes auf die verschiedenen Standortty-
pen entspricht weitgehend der Verteilung der Verkaufsflachen. Zwar verlieren die
Betriebe der nicht integrierten Standorte auf Grund teilweise relativ geringer
Flachenproduktivitdten gegeniiber den sonstigen Standorttypen etwas an Bedeu-
tung, jedoch betrdgt ihr Umsatzanteil noch rd. 60%. Der restliche Umsatzanteil
entfdllt zu mehr als der Hdlfte auf den zentralen Versorgungsbereich der Kern-
stadt.

Diese Angebotsverteilung ist kein zwangsldufiger Hinweis auf eine nicht funktions-
addquate Verteilung: Nicht jeglicher Einzelhandel muss/ soll im zentralen Versor-
gungsbereich der Kernstadt bzw. in weiteren zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt sein (vgl. auch Kap. 3.4). Entsprechend wurde eine Auswertung der iiblicher-
weise zentrenrelevanten Sortimente vorgenommen (vgl. Abb. 19, rechter Bereich).
Hierdurch dndert sich das Bild im Vergleich zu den zuvor dargestellten Ergebnissen
jedoch nur in einem relativ geringen Mafle: Mehr als die Halfte der Verkaufsfla-
che (rd. 55%) und auch des Umsatzes (rd. 52%) der iiblicherweise zentrenrele-
vanter Sortimente entfdllt auf nicht integrierte Standorte; eine funktions-
adaquate rdaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes liegt diesbeziig-
lich in weiten Teilen nicht vor! Der zentrale Versorgungsbereich der Kernstadt
erreicht demgegeniiber nur einen Umsatzanteil von knapp 30%. Deutlich geringere
Verkaufsfldchen- und Umsatzanteile weisen die Betriebe der sonstigen integrierten
Standorte (rd. 11% bzw. 13%) sowie der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche
(rd. 4% bzw. rd. 5%) auf.

Dieses Ergebnis zeigt eine in weiten Teilen des Angebotes nicht funktionsaddquate

Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente.

Die Betrachtung der Einzelhandelsstruktur nach Lagen (vgl. Abb. 20) verdeutlicht
weiterhin das grofle Angebot an nicht integrierten Standorten - unabhdngig vom
Bedarifsbereich:

In allen dargestellten Bereichen weisen die an nicht integrierten Standorten ange-
siedelten Betriebe die hdchsten Verkaufsfldchenwerte auf. Dies gilt insbesondere
flir den langfristigen Bedarfsbereich, in dem sich rd. 85% der entsprechenden Ge-
samtverkaufsfldche Aalens an derartigen Standorten befinden. Diesbeziiglich ist je-
doch zu beriicksichtigen, dass im langfristigen Bedarfsbereich u.a. nicht zentrenre-

levante Sortimente wie z.B. Mdébel und baumarkt-/ gartencenterspezifische Sorti-
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mente enthalten sind, die auch an nicht integrierten Standorten funktionsaddquat
angesiedelt sind. Ein (vergleichsweise geringer) Teil der an nicht integrierten
Standorten befindlichen Verkaufsfldche des langfristigen Bedarfsbereichs entfdllt
jedoch auf lblicherweise zentrenrelevante Sortimente, insbesondere auf die Sorti-
mentsgruppe Medien.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich, der die i.d.R. innenstadtpragenden Sortimente,
insbesondere Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und Sport/ Freizeit enthdlt, entfdllt
rd. die Hdlfte der Verkaufsflache auf nicht integrierte Standorte. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich der Kernstadt weist demgegeniiber nur einen Anteil von rd. 42%
auf.

Weiterhin sind rd. zwei Drittel der Verkaufsfldche des Sortiments Nahrungs-/ Ge-
nussmittel an nicht integrierten Standorten angesiedelt, obwohl derartige Stand-
orte keine bzw. allenfalls eine sehr geringe Nahversorgungsfunktion fiir die Bevdl-
kerung der Stadt Aalen ibernehmen.

Im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich entfdllt etwas mehr als die Hdlfte der ge-
samtstddtischen Verkaufsflache auf die integrierten Standorte insgesamt (54%). Auf
Grund des hohen Anteils nicht integrierter Standorte (rd. 46%) liegt jedoch auch

hier in weiten Teilen keine funktionsaddquate Angebotsverteilung vor.

Abb. 20: Einzelhandelsstruktur in Aalen nach Standorttypen
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In Abb. 21 ist die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe in Aalen in den
letzten drei Jahren differenziert nach Standorttypen dargestellt. Dabei zeigt sich,
dass sowohl im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt als auch in den sonsti-
gen zentralen Versorgungsbereichen ein liberdurchschnittlicher Anteil der antwor-
tenden Betriebe in den letzten drei Jahren einen Umsatzriickgang zu verzeichnen
hatte (rd. 33% bzw. rd. 36%; gesamtstddtischer Durchschnittswert rd. 29%). Beson-
ders negativ stellt sich die Situation in den sonstigen zentralen Versorgungsberei-
chen dar: Der Anteil von Betrieben mit einer Umsatzsteigerung liegt mit rd. 23%
deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnittswert von rd. 40%.

Das beste Ergebnis ist fiir die an nicht integrierten Standorten angesiedelten Be-
triebe festzustellen: Mehr als die Hdlfte der antwortenden Betriebe gab eine Stei-
gerung des Umsatzes in den letzten drei Jahren an (rd. 53%), wdhrend nur rd. jeder

sechste Betrieb (rd. 17%) einen Umsatzriickgang vermeldete.

Abb. 21: Umsatzentwicklung in Aalen in den letzten drei Jahren nach Standorttypen
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5. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen rdumlich zu
steuern®’. Wie mittlerweile erkennbar ist, reduziert der § 34 (3) BauGB die Proble-

>3, zumal die Kom-

matik ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen nur beding
munen dabei nur reaktiv handeln kdnnen. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne

und die entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt insgesamt und der zentralen
Versorgungsbereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahlreicher Gut-
achten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiedene Stddte und Ge-
meinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weitgehend

identisch sind.

Entsprechend wird in diesem Kapitel der Vorschlag fiir einen Zielkatalog darge-
stellt, welcher der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Aalen zugrunde gelegt
werden sollte. Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich auf die Gesamtstadt
Aalen mit ihrer Versorgungsfunktion fiir das eigene Stadtgebiet, auf den zentralen
Versorgungsbereich der Kernstadt sowie auf die zentralen Versorgungsbereiche in
den Stadtteilen und die Nahversorgungsbereiche. Diese Oberziele werden dem pla-
nungsrechtlichen Kontext zugrunde gelegt (vgl. Kap 7).

Als vorrangiges Ziel wird aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Stdrkung der
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt
gesehen. Zudem ist auf Grund der derzeitigen lagebezogenen Verteilung des Einzel-
handelsangebotes und des immer noch erkennbaren Umnutzungsdrucks die Sicherung
von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe eine weitere
wichtige Zielsetzung. Nachfolgend wird der Vorschlag fiir einen Zielkatalog im Ein-

zelnen dargestellt.

> Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56{f.

>3 Urteile suchen, am besten Ba-Wii ggf. auch NRW
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5.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Starkung der durch die Regionalplanung
Baden-Wirttembergs zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Stadt Aalen. Als
Mittelzentrum sollte die Stadt Aalen "neben der Grundversorgung fiir ihren Nahbe-
reich und den gehobenen und spezialisierten Bedarf an Giitern und Dienstleistungen
fiir ihren Mittelbereich auch alle Teile der Region, in funktioneller Abstimmung
miteinander, ausgewogen mit Giitern und Dienstleistungen des hochspezialisierten
Bedarfs (oberzentrale Einrichtungen) versorgen"® gewdhrleisten.

Per Saldo sind Kaufkraftzufliisse im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zu
konstatieren, wdahrend im kurzfristigen Bedarfsbereich eine rechnerische Vollver-
sorgung vorliegt. Insgesamt weist Aalen mit einer Bindungsquote von 134% eine
sehr gute Versorgungssituation auf (vgl. Kap.4.1.3)

Insofern liegt der Schwerpunkt der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung bei der Ex-

haltung der gesamtstddtischen Versorgungsfunktion von Aalen.

5.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DES
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES DER KERNSTADT UND DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IN WASSERALFINGEN UND UNTERKOCHEN

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, die im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Woh-
nen erhalten und gestdrkt werden. Daneben sollte der Einzelhandel von verschiede-
nen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt des zentralen Versor-
gungsbereiches der Kernstadt formen.

Die funktionale Vielfalt, sowohl beziiglich unterschiedlicher Branchen als auch hin-
sichtlich Betriebstypen, ist zu stdrken. Die vor allem durch die Altstadtstrukturen
bereits vorhandene Identitdt des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt von
Aalen soll bei einer Starkung der Vielfalt jedoch nicht verloren gehen: Es soll kein
"auswechselbares Angebot” in einer beliebigen Stadt entstehen.

Wenngleich die zentralen Versorgungsbereiche in Wasseralfingen und Unterkochen
eine deutlich geringere Einzelhandels- und Funktionsvielfalt aufweisen, so nehmen

diese doch wichtige Identifikationsfunktion fiir die Bewohner war. Daher ist die

oh Vgl. Regionalplan Ostwiirttemberg Plansatz 2.1.2.1.
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Erhaltung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt auch in diesen bei-
den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung.

Dieses Ziel "Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt” erfordert
mehr als bisher ein konzeptionelles und transparentes Vorgehen bei Ansiedlungs-

entscheidungen anstatt einzelfallbezogener Entscheidungen.

5.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHES KERNSTADT UND DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE WAS-
SERALFUNGEN UND UNTERKOCHEN

Die unverwechselbare Identitdt des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt
wird durch verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Archi-
tektur, stddtebauliche Strukturen etc.) geprdgt, die es zu erhalten und zu stdrken
gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist
die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das
duflere Erscheinungsbild (Stddtebau und Architektur) des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Kernstadt gewinnt angesichts der zunehmenden, und nicht aufhaltbaren
Filialisierung im Handel und der damit verbundenen zunehmenden Uniformitdt der
Waren- bzw. Geschaftsprdasentation an Gewicht.

Mit den stddtebaulich-gestalterischen Qualitdten der historisch geprdgten Altstadt
und deren Aufenthaltsqualitdt, die von den Hdndlern liberwiegend positiv beurteilt
wird (vgl. Kap. 4.1.6.1), besitzt Aalen wichtige Alleinstellungsmerkmale, von denen
der zentrale Versorgungsbereich der Kernstadt als Einzelhandelsstandort profitie-
ren kann. Ziel sollte daher die Erhaltung der Identitdat des zentralen Versorgungshe-
reiches der Kernstadt sein. Bei einer Anpassung der Betriebstypen und -gréflen an
moderne Erfordernisse, z.B. durch die Zusammenlegung von Ladengeschdften, sollten
sich die Betriebe von ihrem Charakter und der Gestaltung in die historischen Alt-
stadtstrukturen einfiigen.

Bauliche Entwicklungen im zentralen Versorgungsbereich und am Rande dieser sol-
len sich stadtebaulich und architektonisch in das Gesamtbild einpassen, ohne dabei

die Modernitdt zu verleugnen, aber gleichzeitig den Bestand respektieren.
In dhnlicher Weise ist auch mit den zentralen Versorgungsbereiche in Wasseralfin-

gen und Unterkochen zu verfahren, da auch diese eine eigene Identitdt haben, die

erhalten und gestdrkt werden soll.
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5.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")
Insbesondere fiir weniger mobile Bevdélkerungsgruppen ist aber auch eine Stadt der
kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, v.a. in Bezug auf die Nahversorgung.

Die Stdrkung einer hierarchisch abgestimmten dezentralen Versorgungsstruktur mit
funktionsfdhigen Zentren in den Stadtteilen und einer starken Innenstadt schafft
ein hohes Maf an rdumlicher Versorgungsqualitdt. Zudem wird dadurch iiberfliissi-
ger Verkehr weitgehend vermieden und die dadurch entstehenden Umweltbelastun-

gen eingeddmmt.

Insbesondere in Bezug auf die zentralen Versorgungsbereiche ist zu beachten, dass
die Kompaktheit mit kurzen Wegen innerhalb dieser Bereiche eine wichtige Voraus-
setzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung und das
Entstehen lebendiger Rdaume ist. Die vorliegende Ausdehnung des zentralen Versor-
gungsbereiches der Kernstadt in seiner jetzigen Konfiguration ist als kompakt zu
bezeichnen, so dass ein relativ konstanter funktionaler Zusammenhang gewdhrleis-
tet ist. Dennoch weist der abgegrenzte Bereich differierende funktionale wie stdd-
tebauliche Strukturen auf, die in einigen Teilbereichen zu einer abnehmenden Pas-
santenfrequenz fihren. Das Ziel sollte demnach die Erhaltung und Stdrkung der Ein-
zelhandelsfunktion und ihre Profilierung innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches sein, sowie die funktionale Stdrkung derzeit weniger frequentierter Stadt-

raume.

Die zentralen Versorgungsbereiche in Wasseralfingen und Unterkochen sind eben-
falls als hinreichend ausgedehnt anzusehen, so dass auch auf dieser rdumlichen
Ebene im Grundsatz dasselbe gilt, wie fiir den zentralen Versorgungsbereich der

Kernstadt.

5.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR
Der Verkiirzung der Wege dient auch eine fldchendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Ge-

nussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdéglicht werden.
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Insgesamt ist Aalen rein quantitativ betrachtet, gut mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten® versorgt. In der rdumlichen Verteilung des Angebots zeigen sich je-
doch Defizite, die hauptsdchlich die Stadtteile betreffen (vgl. Kap. 4.1.4). Das
Hauptaugenmerk ist daher auf die (langfristige) Erhaltung und Verbesserung der
Nahversorgungssituation im Hinblick auf die wohnortnahe Grundversorgung zu le-
gen. Dass heifdt, dass eine richtige Standortwahl bei mdglichen Neuansiedlungen
oder Verlagerungen am Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung gemessen werden
muss. Hierbei nimmt auch der Erhalt bzw. die Stdrkung des zentralen Versorgungs-
bereiches der Kernstadt, der beiden librigen zentralen Versorgungsbereiche und der
Nahversorgungsbereiche hinsichtlich nahversorgungsrelevanter Angebote einen

wichtigen Stellenwert ein.

5.6 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf} von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investiti-
onen im Einzelhandel an den stddtebaulich jeweils richtigen Standorten wahr-
scheinlicher, wenn (politische) Risiken “ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile”
vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht
werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unter-
nehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit der Einzelhandelskonzeption ein Schutz der zentralen Versorgungshe-
reiche insgesamt assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor “unfairem
Wettbewerb” geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbe-
werbsneutral zu sein.

Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.

> Entsprechend der Anlage zum Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg 2001 werden Nahrungs-/

Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) und Drogerie/ Parfiimerie sowie Haushaltswaren als nah-
versorgungsrelevant bezeichnet.
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5.7 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem Produzierendem Ge-
werbe zur Verfiigung zu stellen. Diese kdnnen hdufig nicht mit den preislichen An-
geboten des

Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.

Auch wenn durch die wirtschaftliche Entwicklung kurz-/ mittelfristig Gewerbege-
bietsfldchen von den Eigentiimern nicht mehr als solche gebraucht werden und daher
vorrangig aus Renditegriinden in Einzelhandelsfldchen umwandeln wollen, ist zu be-
achten, dass Gewerbegebietsfldchen nicht beliebig vermehrbar sind. Dariiber hinaus
steigt auch der Anspruch gewerblicher Nachfrager an die Standortbedingungen und
an das -umfeld. Dies kann bedeuten, das ein quantitativ zwar geniigend Gewerbefld-
chen verfiighar sind, diese aber den Anforderungen der Ansiedlungswilligen nicht

entspricht; faktisch also einen Gewerbefldchenmangel darstellt.
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6. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENENTWICKLUNGSSPIELRAUMS IN
AALEN

Die Einzelhandelskonzeption der Stadt Aalen soll die Basis fiir eine mittel- bis lang-
fristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in
der Stadt darstellen: Die zukiinftige Funktionsfdhigkeit des (innerstddtischen) zent-
ralen Versorgungsbereichs der Kernstadt sowie auch der weiteren zentralen Versor-
gungshereiche/ Nahversorgungsbereiche hdngt auch davon ab, ob, wie und wo wei-
tere Einzelhandelsfldchen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, neben der
Beschreibung der Ist-Situation, mégliche quantitative und rdumliche Entwicklungs-
perspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des zukiinftigen Entwicklungsspiel-
raums wurde deshalb eine Verkaufsfldchenprognose durchgefiihrt; die rdumlichen

Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 7.4 beschrieben.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Auf dieser Basis erfolgten die Berechnungen zur
Kaufkraftentwicklung in Aalen.

Flir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale waren die allgemeinen,
branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Diese basieren u.a.
auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 2), der Verdande-
rung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Bevdlke-

rung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel (vgl. Kap. 2) sowie angebotsseitige Verdnderungen zu beriicksichti-
gen. Entscheidend ist, ob diesbeziiglich und inwieweit die Position der Stadt Aalen
im Hinblick auf ihr Einzelhandelsangebot gestdrkt werden kann. Diese Positionie-
rung der Stadt Aalen wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen

rdumlichen Entwicklung abhdngig.

Die zukiinftig zu erwartende zusdtzliche Verkaufsfldche wurde aus den auserwadhlten
okonomischen Parametern abgeleitet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle

rdumliche Verteilung dieser potenziellen zusdtzlichen Verkaufsfldchen hdangt einer-

°® vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, Kéln, S. 52.
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seits von den Zielen und Grundsdtzen der Einzelhandelskonzeption und andererseits

von den verfigbaren Fldchen ab.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewadhlt: Eine eher kurz- bis mittelfristige Perspektive bis zum Jahr 2015
sowie eine mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2020.

Die Verdnderung der soziodkonomischen Rahmenbedingungen ist nur ein Faktor fiir
die Einzelhandelsentwicklung. Daher wurden zur Verdeutlichung der Handlungsab-
hdangigkeit des quantitativen Potenzials unterschiedliche Prognoseszenarien fiir den
Einzelhandel in Aalen bis zum Jahr 2020 berechnet.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden verschiede-
ne Szenarien erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwicklungskorri-
dor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 6.5). Damit haben

die zu treffenden Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

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

auf den Einzelhandel i.e.S.”".

6.1 PROGNOSE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite bildet die Einwohnerentwick-
lung in Aalen seit 1990 (vgl. Abb. 22): Diese wird charakterisiert durch
einen deutlichen Anstieg der Bevdlkerung in den Jahren 1990 bis 1993,
eine anschliefende Stagnation bis 1996,
einem (vergleichsweise leichten) Riickgang in den beiden Folgejahren,
einem wiederum deutlichen Anstieg der Bevilkerung in den Jahren 1999 bis 2004,
der zum Teil in den Folgejahren kompensiert wurde.
Insgesamt 1dsst sich fir die Jahre 1990 bis 2004 ein Bevdlkerungszuwachs von rd.
3,6% feststellen, der prozentuale Riickgang in den drei Folgejahren betrdgt demge-

geniiber 0,8%.

Als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung in Aalen wurde die ebenfalls

in Abb. 22 dargestellte Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (mit

7 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Wanderungen) herangezogen. Diese geht fiir den Zeitraum von 2005 bis 2009 von

einem leichten Bevdlkerungszuwachs (rd. 0,2%) aus, danach sinkt die Bevdlkerungs-
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hl bis 2020 wieder um rd. 0,5% bzw. bis 2025 um rd. 1,2%. Hinsichtlich der Prog-
sewerte ist jedoch zu beriicksichtigen, dass entgegen der Prognosewerte die Be-
lkerung im Zeitraum von 2005 bis 2008 bereits um anndhernd ein Prozent bzw. rd.
0 Einwohner zuriickging. Diese tatsdchliche Entwicklung wurde bei der Bildung
s Korridors der Bevdlkerungsentwicklung beachtet:

Flir die untere Variante der Verkaufsfldchenprognose wurde - entsprechend dem
Verlauf der Prognose des Statistischen Landesamtes - bis zum Jahr 2015 ein ge-
ringer Bevolkerungsriickgang von rd. 0,2% und bis zum Jahr 2020 ein relativ
deutlicher Riickgang von rd. 1,0% angesetzt. Die verwendeten Prognosewerte von
66.500 Einwohnern fiir das Jahr 2015 bzw. 66.000 fiir das Jahr 2020 (vgl. auch
Tab. 4) liegen mit rd. 550 Einwohnern bzw. 750 Einwohnern deutlich unter den
diesbeziiglichen Prognosewerten des statistischen Landesamtes; der Verlauf ent-
spricht jedoch - in etwas liberzeichneter Form - den Tendenzen der Prognose des
Statistischen Landesamtes.

Flir die obere Variante wurde hingegen von einem leichten Bevdlkerungsanstieg
von rd. 0,7% fiir das Jahr 2015 bzw. von rd. 0,5% fiir das Jahr 2020 (jeweils bezo-
gen auf den Bevolkerungsstand 2007/ 2008) ausgegangen. Die fiir die Prognose he-
rangezogenen Bevdlkerungswerte von 67.100 Einwohnern fir das Jahr 2015 und
66.975 fir das lahr 2020 (vgl. auch Tab. 4) liegen mit rd. 50 bzw. rd. 250
(zusdtzlichen) Einwohnern etwas liber den jeweiligen Prognosewerten des Statis-
tischen Landesamtes mit dem Basisjahr 2005, entsprechen aber wiederum in etwas
iberzeichneter Form - den grundsdtzlichen Tendenzen der Prognose des Statisti-

schen Landesamtes.
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Abb. 22: Einwohnerentwicklung in Aalen 1990 bis 2007 (tatsdchliche Entwicklung) sowie von
2005 bis 2025 (Prognosewerte)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

6.2 PERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDEL

Auch im Hinblick auf die Finanz- und Wirtschaftskrise, die im Bearbeitungszeitraum
des vorliegenden Gutachtens méglicherweise bereits ihre ersten gréfieren Auswir-
kungen entfaltete, ist es derzeit duBerst schwierig, verldssliche Prognosen iiber die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben.

Weiterhin ist zu berilicksichtigen, dass auch in den vergangenen lahren der Einzel-
handel vom (damaligen) Aufschwung nur teilweise profitieren konnte. Die aktuelle
Rezession bringt neue Unsicherheiten, zumal sie bei den Konsumenten noch nicht
bzw. erst in geringem Umfang angekommen ist. Wie sich dieser Abschwung tatsdch-
lich auf den privaten Konsum auswirkt, ist noch unklar.

Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei wieder einsetzender Konjunkturbele-
bung und einer Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandels allenfalls leichte
Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann

der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht libersehen werden,

dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unter-
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schiedlich betroffen waren: Zum Teil waren auch in den "mageren Jahren” reale Um-
satzzuwdchse zu verzeichnen.

Diese nicht oder nur schwer prognostizierbaren Entwicklungsoptionen zeigen die
Notwendigkeit einer Prognose mit entsprechenden Bandbreiten. Im Ubrigen ver-
deutlichen diese, warum die Beachtung unseres Prognoseverstdndnisses in so hohem

Mafe bedeutsam ist (vgl. Kap. 6.5).

6.3 NACHFRAGE: ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG UND KAUFKRAFTPOTENZIAL

Fiir die Kaufkraftentwicklung wird in den Jahren bis 2010 ein jdhrlicher Zuwachs
der einzelhandelsrelevanten Ausgaben’® je Einwohner um 0,5 bis 0,75% und fiir den
Ubrigen Zeitraum bis zum Jahr 2020 um 0,25 bis 0,75% angenommen. In Anbetracht
der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 (vgl. Abb. 4) ist
insbesondere die obere Variante als "Hoffnung” anzusehen, dass dem Einzelhandel
irgendwann einmal der "Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann und mithin
an einer evtl. wieder eintretenden Konjunkturbelebung (wenn auch weiterhin unter-

durchschnittlich) partizipieren kann.

Da eine weitere Abnahme des Anteils der Ausgaben im Einzelhandel an den Einkom-
men prognostiziert wird, sind die getroffenen Annahmen zur Entwicklung der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend mit der Unterstellung eines iiber

diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende

einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Aalen sind in Tab. 4 dargestellt.

58 Enthalten sind nur Ausgaben im Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Tab. &: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2015 66.500 67.100
Einwohner 2020 65.975 66.975
Kaufkraftzuwachs 2008 - 2010 (p.a.) 0,5% 0,75%
Kaufkraftzuwachs 2010 - 2020 (p.a.) 0,25% 0,75%
Kaufkraftzuwachs 2008 - 2015 2,3% 5,4%
Kaufkraftzuwachs 2008 - 2020 insgesamt 3,6% 9,4%
Kaufkraft/ Einw. (Aalen) 2008 4.887 €

Kaufkraft / Einw. (Aalen) 2015 4.998 € 5.149 €
Kaufkraft / Einw. (Aalen) 2020 5.060 € 5.345 €
Kaufkraftpotenzial Aalen 2008 in Mio. € 325,6
Kaufkraftpotenzial Aalen 2015 in Mio. € 332.3 345.5
Anderung gegeniiber 2008 2,1% 6,1%
Kaufkraftpotenzial Aalen 2020 in Mio. € 334 358
Anderung gegeniiber 2008 3% 10%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE Kdln; eigene Berechnungen

Fiir die Stadt Aalen -ergeben sich im Jahr 2015 einzelhandelsrelevante
Verbrauchsausgaben (ohne Apotheken und Lebensmittelhandwerk) von jdhrlich rd.
4.998 € bis 5.149 € je Einwohner. Fiir 2020 betrdgt der entsprechende Wert rd.
5.060 € bis rd. 5.345 € je Einwohner.

Das Kaufkraftpotenzial liegt in Aalen gegeniiber dem Jahr 2008 im Jahr 2015 in der
oberen Variante um bis zu rd. 6,1% ilber dem aktuellen; 2020 liegt es bis zu rd. 10%
dariiber. In der unteren Variante wird von einem deutlich geringeren Anstieg des
Kaufkraftpotenzials von rd. 2,1% fiir das Jahr 2015 bzw. rd. 3% fiir das Jahr 2020
gegeniiber dem Jahr 2008 ausgegangen.

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare

Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 171f.).
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6.
Es

4L ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSSEITE

wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen

flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf den Verkaufs-

flaichenzuwachs haben®. Der Zuwachs ergibt sich somit aus dem zukiinftigen einzel-

ha
ha

Fu

ndelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im Einzel-

ndel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

r die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenpotenzials

wurden drei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantita-

tiven Entwicklung vom Handeln in Aalen aufzeigen sollen:

1.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbe-
dingungen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten kdnnen gehalten werden:
Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung. Dies bedeutet, dass zu-
sdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die derzeitigen Einwohner entwi-
ckeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefSlich der Identifikation desjenigen Teils
des Verkaufsfldchenzuwachses, der auf Bevodlkerungs- und Kaufkraftentwicklung
zurlckzufihren ist. (Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass
die entsprechende Entwicklung sozusagen “"automatisch”, ohne eigene Anstren-
gungen in Aalen erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relati-
ven Zuriickfallen, da andere etwas tun werden. Auch das Halten der derzeitigen

Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.)

. Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer

und wirtschaftlicher Faktoren wunter Annahme gezielter Mafnahmen zur
Einzelhandelsentwicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquo-
ten in den Sortimentsbereichen, in denen sie derzeit unter bestimmten Zielwer-
ten liegen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt in der Lage sein, ihre Ein-
wohner selbst zu versorgen; dem wiirde eine Bindungsquote von 100% entspre-

chen. In Aalen werden derzeit in den fiir die Nahversorgung besonders wesentli-

59

Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergréfierung des Einzugsbe-
reichs, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kénnte) zusdtzlicher Fla-
chenzuwachs entstehen kann, sei hier lediglich angemerkt.

104



N

chen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie Bindungs-
quoten von mehr als 100% erreicht; eine Steigerung dieser Werte wird unter Be-
ricksichtigung o.g. kommunalen Eigenversorgung nicht in Betracht gezogen. In
den Sortimenten Blumen/ Zoo und insbesondere Papier/ Blirobedarf/ Schreibwa-
ren; Zeitungen, Zeitschriften erscheinen die derzeitigen Bindungsquoten von rd.
93% bzw. 71% noch steigerungsfdhig.

Fiir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich wurden unter Beriicksichti-
gung der zentraldrtlichen Funktion von Aalen als Mittelzentrum, der Einwohner-
zahl, der Wettbewerbs- sowie der vorherrschenden Angebotssituation sortiments-
gruppenscharf Zielbindungsquoten vereinbart. Die Zielbindungsquoten der Sorti-
mentsgruppen Blicher (derzeit 62%), Uhren/ Schmuck (133%), Elektro/ Leuchten
(149%), Teppiche, Bodenbeldge (145%), baumarkt- und gartencenterspezifische
Sortimente (96%) und Sonstige (149%) werden fiir das Jahr 2020 in der oberen
Variante der Verkaufsfldchenprognose im Vergleich zur aktuellen Bindungsquote
erhoht. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebotes auf "freie Nachfragepoten-
ziale" bzw. verstdrkte regionale Zufliisse unterstellt werden.

In der unteren Variante werden bei den o0.g. Sortimenten sowie auch bei allen iib-
rigen Sortimenten in beiden Varianten die derzeitigen Bindungsquoten fortge-
schrieben (bzw. geringfiigig aufgerundet).

Lediglich in den Sortimenten Sport/ Freizeit (derzeitige Bindungsquote 207%)
und Mdbel, Antiquitdten (220%), werden die Zielbindungsquoten auf 200% be-
schrankt®. Abb. 24 zeigt die aktuellen und die im Jahr 2020 erreichten Bindungs-
quoten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose in einer

unteren und einer oberen Variante.

% pie Zielbindungsquote von 200% erkldrt sich aus der Einwohnerzahl des Mittelbereichs Aalens, die
mit rd. 130.000 Einwohnern (inkl. der Stadt Aalen) nahezu doppelt so hoch liegt wie die der Stadt
Aalen alleine. Bei einer Bindungsquote von 200% versorgt damit die Stadt Aalen rechnerisch den ihr
zugewiesenen Mittelbereich vollstdndig.
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Abb. 23: Bindungsquoten in Aalen nach Sortimenten im Ist-Zustand und 2020 bei einer Entwick-
lung entsprechend der Entwicklungsprognose
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Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafnahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht vorher-
sehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (insbesondere Anderun-
gen in den Nachbarkommunen, aber auch politische Ereignisse 0.d.). Dabei wird von
einem Riickgang der Kaufkraftbindung von 10% gegeniiber dem bei der Entwick-

lungsprognose erreichbaren Niveau ausgegangen.

Bei sdmtlichen Prognosevarianten wurde angenommen, dass die Flachenleistungen
bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Variante) in den kommenden
Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®'. Bei der unteren Variante ist hinge-

gen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu erwarten.

In Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschliefiliches Ziel sein,
quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Kaufkraftbindung zu erreichen.
Vielmehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des Flachenspielraumes lauten, wo vor

dem Hintergrund einer Erhaltung und langfristigen Steigerung der Attraktivitdt des

*1 Nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.
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zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt sowie der weiteren zentralen Versor-
gungshereiche sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung allgemein in
der Gesamtstadt Aalen insbesondere zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft sinn-

voll angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 7.2).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit der Gesamtstadt bzw. dem
zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt sowie auch den sonstigen zentralen
Versorgungsbereichen/ Nahversorgungsbereichen erreicht bzw. gehalten wird (vgl.
auch Kap. 3.3). Dazu gehdrt, dass dort ein attraktives Angebot des Einzelhandels so-
wie ein insgesamt guter Funktionsmix (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gast-
ronomie) vorhanden ist.. Dieser Aspekt verdeutlicht die Abhdngigkeit der Flachen-

potenziale vom Handeln in der Stadt.

6.5 PROGNOSE: VERKAUFSFLACHENPOTENZIAL IN AALEN
Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Aalen prognostiziert.

Der Verkaufsflachenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhan-
dener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

der in der unteren Variante negativen Einwohnerentwicklung,

des bei der Wettbewerbsprognose in zahlreichen Sortimentsbereichen

angenommenen Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

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

werden.

2 1n der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Oktober/ November 2008, auftretende Abgdnge von
Flachen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden
(Brutto-)Zuwachs.
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Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, da davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer iiber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Ver-
kaufsflichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderun-

gen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in nahezu allen
(Teil-)Sortimentsbereichen der Fall - kann dieser Zuwachs auch durch Geschdftser-

weiterungen gedeckt werden.

Die folgende Abbildung zeigt die sich aus der Prognose ergebende mdogliche Ver-
kaufsfldchenentwicklung (Verkaufsflachenpotenziall in Aalen in den unterschiedli-
chen Prognosevarianten. Zur Verdeutlichung moglicher Abweichungen wird dabei
ein erweiteter Entwicklungskorridor dargestellt, der sich dadurch ergibt, dass bei
den Zuwdchsen jeweils nochmals eine Abweichung von 10% bei den obersten bzw.

untersten Werten in Ansatz gebracht wird.

Abb. 24: Mogliche Verkaufsflachenentwicklung in Aalen bis 2020 - Angaben in qm
195.000
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Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)
Quelle: eigene Berechnungen
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Unter den zuvor dargestellten Rahmenbedingungen und der Beriicksichtigung des
Entwicklungskorridors ergibt sich bis zum Jahr 2015 fiir die Stadt Aalen ein Ver-
kaufsfldchenpotenzial von nahe Null gm bis zu rd. 12.100 gm. Bis zum Jahr 2020 er-
hoht sich dieser Entwicklungsspielraum auf bis zu rd. 19.700 gm (der geringste Wert
betrdgt ist weiterhin nahe Null gm). Dies entsprdche im Vergleich zur derzeitigen
Verkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von rd. 173.700 gm ei-

ner Steigerung von bis zu rd. 11%.

Damit ergibt sich fiir die Stadt Aalen in den ndchsten rd. 12 Jahren ein rechneri-
sches Verkaufsfldchenpotenzial, das in der unteren Variante der Wettbewerbsprog-
nose von einer nahezu unverdnderten Verkaufsfldche (+ 75 gm) und in der oberen
Variante der Entwicklungsprognose von einer Verkaufsflachensteigerung um rd.
17.900 gm ausgeht (jeweils ohne 10%-Korridor). Diese Spannweite zeigt, welche Be-
deutung die zumindest zum Teil im Einflussbereich der Stadt - einschlief8lich der
Einzelhdndler und sonstiger Akteure, z.B. Immobilieneigentiimer - liegenden Ent-

wicklungen auf den potenziellen Fldchenzuwachs haben.

Werden die rechnerischen Ergebnisse der Entwicklungsprognose (bis zum Jahr
2015 rd. 3.300 bis 11.000 gm bzw. bis zum Jahr 2020 rd. 4.600 bis 17.900 gqm; vgl.
Tab. A - 19 im Anhang) mit dem Flachenpotenzial der Status-quo-Prognose vergli-
chen (bis zum Jahr 2015 rd. 2.400 bis 6.600 gqm bzw. bis zum Jahr 2020 rd. 3.100 bis
10.300 gm; vgl. Tab. A - 18 im Anhang), so zeigt sich, dass das gesamte
Flachenpotenzial zu einem relativ hohen Anteil von 27% bis 43% auf eine (regio-
nale) Steigerung der Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist, wenngleich von der Ent-

wicklung der Nachfrage insgesamt hohere Impulse zu erwarten sind.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose: bis zum
Jahr 2015 nahe Null bis 3.400 gqm bzw. bis zum Jlahr 2020 bis 5.200 gm), so reduziert
sich der Verkaufsflachenzuwachs gegeniiber der Entwicklungsprognose bis zum Jahr
2015 um rd. 3.250 bis 7.600 gm bzw. bis zum Jahr 2020 um rd. 4.500 bis 12.700 gm
(vgl. Tab. A - 20 im Anhang). Diese erheblichen Spannweiten legen dar, welchen Ein-
fluss Verdnderungen haben kdnnten, die nicht im Einflussbereich der Stadt Aalen

stehen.

109



N

Da sich die vorangegangenen Werte aus einem reinen Rechenvorgang ergeben, sind

diese auf ihre Plausibilitdt zu prifen:
In den Sortimenten Biicher, Uhren/ Schmuck, Elektro/ Leuchten, Teppiche, Boden-
beldge, baumarkt- und gartencenterspezifische Sortimente und Sonstige wurden
bei der Entwicklungsprognose in der oberen Variante Steigerungen der Bindungs-
quote von je rd. zehn Prozentpunkten angenommen. In diesen Sortimenten ent-
steht bis zum Jahr 2020 bei der Entwicklungsprognose ein rechnerisches Fldchen-
potenzial von rd. 1.875 bis 9.150 gm (in der unteren Variante rd. 40%, in der
oberen Variante rd. 51% des gesamten Fldchenpotenzials). Bleibt dieser rechneri-
sche Bedarf unberiicksichtigt, reduziert sich das gesamte Entwicklungspotenzial
entsprechend. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die durch die Zielbindungsquo-
ten veranschlagte Steigerung der derzeitigen Bindungsquoten relativ gering aus-
fallt und somit plausibel erscheint.
Die Fortschreibung der Bindungsquoten von zumindest anndhernd rd. 200% oder
mehr - in Aalen betrifft dies die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe, Leder-
waren, Sport/ Freizeit, Haus- und Heimtextilien, Foto/ Optik, Medien und Mdbel,
Antiquitdten - setzt voraus, dass fiir jeden zusdtzlichen Einwohner in Aalen (in et-
wa) die gesamte Kaufkraft eines auswdrtigen Kunden zusdtzlich vollsténdig gebun-
den werden muss. Entsprechend sind in diesen Bereichen insbesondere bei der
Status-quo-Prognose und bei der Entwicklungsprognose rechnerisch ermittelte
Verkaufsfldchenpotenziale nicht unbedingt realistisch.
Bleibt der fiir diese Sortimentsbereiche ermittelte Fldchenbedarf unberiicksich-
tigt, reduziert sich der maximale Verkaufsfldchenentwicklungsspielraum bis 2020
auf rd. 3.200 bis 13.300 gm (Entwicklungsprognose). In der oberen Variante der
Status-quo-Prognose ldge eine Verringerung des Fldchenbedarfs auf rd. 1.800 bis
5.800 gm vor. Unter den Bedingungen der Wettbewerbsprognose wiirden sich
durch diese Relativierung keine Verdnderungen beziiglich des Flachenbedarfs er-
geben, da dieser Bereich ohnehin am stdrksten vom unterstellten Umsatzriickgang

betroffen ware.
Eine Ausweitung der Fldchen {iber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-

aus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese

die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Aalen derart erhdhen wiirde, dass
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Uber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in

die Stadt Aalen gezogen werden kann.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Flachenabgdnge den Brutto-Spiel-
raum an Verkaufsfldchen erhéhen. Aus den Antworten der Einzelhdndler auf die Fra-
ge nach beabsichtigten Verdnderungen (vgl. Kap. 4.1.6.2) ergeben sich Fldachenab-
gdnge von bis zu rd. 1.500 qm. (Dem stehen geplante Verkaufsflachenzuwdchse von

rd. 4.900 qm gegeniiber.)

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass unabhdngig vom Prognose-
szenario der tatsdachliche wettbewerbsneutrale Entwicklungsspielraum eher
gering ist. Anders ausgedriickt: Die negativen Wirkungen von Fehlentschei-
dungen sind durch 6konomische Kraft der Nachfrage zukiinftig kaum noch aus-

zugleichen.

Das Ergebnis der Prognose stellt lediglich einen Orientierungswert fiir die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung dar: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch
einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. AufRerdem erfor-
dert die unterstellte Erh6hung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch
der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und stellt einen lin-

gerfristigen Prozess dar.

Dariliber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Entwicklungsspielraum im
Laufe von gut einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen
Zeitpunkt realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit
verbundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen An-
nahmen - auch zu einer Verdrdangung bestehenden Einzelhandels fiihren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kauf-
kraftzufliisse nach Aalen steigen. Entsprechend kann bei Realisierung eines neuen
Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsflache vom prognostizierten Fld-

chenpotenzial abgezogen werden.
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6.6 RAUMLICHE VERTEILUNG DES NACHFRAGESEITIGEN FLACHENBEDARFS

Die zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind allerdings nur bedingt von In-
teresse. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, wo die Umsetzung dieses potenziel-
len Fldchenzuwachses zu erwarten ist (vgl. Kap. 7.31.).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir die Stadt Aalen insgesamt ermittelten Fld-
chenpotenzials ist die Zielsetzung einer Funktionsstdrkung des zentralen Versor-
gungsbereichs der Kernstadt sowie der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche/
Nahversorgungsbereiche sowie der Erhaltung der Nahversorgung allgemein zu be-
ricksichtigen (vgl. Kap. 5). Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an nicht
integrierten Standorten kiinftig kein weiterer zentrenrelevanter Einzelhandel zuge-

lassen werden (vgl. Kap. 7.2).

Um zu zeigen, fiir welche Standortbereiche das prognostizierte Fldchenpotenzial
entsteht, ist im Folgenden dargestellt, wie sich das rechnerische Verkaufsflachen-
potenzial liberschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger
Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger und Teile des
langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente verteilt
(vgl. auch Tab. A - 18ff. im Anhang). Dabei wird wiederum ein erweiteter Entwick-
lungskorridor angegeben, der sich dadurch ergibt, dass bei den Zuwdchsen jeweils
nochmals eine Abweichung von 10% bei den obersten bzw. untersten Werten in An-

satz gebracht wird.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt entsteht ein Ver-
kaufsflachenpotenzial von Null bis zu rd. 3.700 gm bis zum Jahr 2020. Dies ent-
spricht gegeniiber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 39.900 qm einem Zuwachs
um rd. 0 bis 9%. Dieser Zuwachs sollte wohnortnah realisiert werden, so dass eine
Verbesserung bzw. zumindest eine Sicherung der Nahversorgungssituation (vgl. Kap.
4.1.4) erfolgen kann. Der grofite Verkaufsfldchenspielraum entsteht bei der Ent-
wicklungs- und der Status-quo-Prognose im Bereich der Nahrungs-/ Genussmittel
(s.u.). Bei der Wettbewerbsprognose ist ein Potenzial (nahezu ausschlief8lich) in der
Sortimentsgruppe Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften (von

bis zu 350 gm Verkaufsfldache) zu verzeichnen.
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Abb. 25: Mégliche Verkaufsflachenentwicklung in Aalen bis 2020 im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente - Angaben in qm
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Quelle: eigene Berechnungen

Von dem Verkaufsflachenspielraum der nahversorgungsrelevanten Sortimente ent-
fallt auf den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel je nach Prognoseannahmen
bis zum Jahr 2020 ein Verkaufsfldchenpotenzial von 0 bis zu rd. 2.100 qm. Gegen-
Uber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 30.200 gm entspricht dies einem Ver-
kaufsfldchenzuwachs von maximal 7%. Dies bedeutet, dass sich liber den gesamten
Prognosezeitraum von rd. zwdlf Jahren - und nur unter Annahme optimaler Bedin-
gungen bezogen auf Einwohnerentwicklung und Kaufkraftpotenzial - bestenfalls eine
durchgdngige die Bestandserweiterung vorhandener Betriebe ohne negative Auswir-
kungen gegen den Bestand realisieren ldsst. Fiir den Fall einer weniger optimisti-
schen Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung ergibt sich sogar lediglich ein Ver-
kaufsfldchenspielraum von rd. 500 gqm Verkaufsflache. Sofern die derzeitige Bin-
dungsquote im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel um rd. 10% absinkt, beispiels-
weise auf Grund von Neuansiedlungen/ Erweiterungen in den benachbarten Kommu-
nen, ist sogar lberhaupt kein Fldchenpotenzial in den ndchsten rd. zwdlf Jahren zu
verzeichnen. Im Gegenteil, es muss ggf. mit Standortaufgaben die meistens gegen
die ohnehin schwdcheren Standort und damit zu Lasten der wohnortnahen Versor-
gung stattfinden wird. Umgekehrt heiflt dies, dass jede Neuansiedlung eher einen

Verdrdngungsprozess ausldst, als die Versorgungssituation zu verbessern.
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Abb. 26: Mogliche Verkaufsflachenentwicklung in Aalen bis 2020 im Bereich der Nahrungs-/ Ge-
nussmittel - Angaben in qm
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Quelle: eigene Berechnungen

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht ein Verkaufsfla-
chenpotenzial von 0 bis zu 5.900 gm bis zum Jahr 2020. Dies entspricht gegeniiber
der derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 67.400 gm einem Zuwachs um bis zu 9%. Ent-
sprechende Angebote sollten vorrangig in dem zentralen Versorgungsbereich Kern-
stadt und den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen untergebracht werden (vgl.
Kap. 4.2.1 und 4.3).

Wird dieser Fldchenentwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche in den
zentralen Versorgungsbereichen insgesamt verglichen (rd. 39.725 gm; vgl. Kap.
4.2.2), so wiirde die ausschliefiliche Realisierung des gesamten entsprechenden Fla-
chenpotenzials an diesem Standorttyp eine Erh6éhung der dort vorhandenen Ver-
kaufsfldche um bis zu 15% bedeuten.

Nach Sortimentsgruppen differenziert ist das mit Abstand grofite Verkaufsflachen-
potenzial sowohl in der Status-quo- als auch in der Entwicklungsprognose festzu-
stellen (jeweils bis zu 2.175 gm). In der Wettbewerbsprognose liegt lediglich im
Sortiment Biicher - und hierbei nur in der oberen Variante - ein signifikantes Ver-

kaufsflachenpotenzial in einer Hohe von rd. 200 gm vor.
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Abb. 27: Mogliche Verkaufsflachenentwicklung in Aalen bis 2020 im Bereich der sonstigen zent-
renrelevanten Sortimente - Angaben in qm
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Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)
Quelle: eigene Berechnungen

Auch in diesem Sortimentsbereich ist daher bei der standortbezogenen Genehmi-
gung von Planvorhaben auf den Wettbewerb am Standort und nicht af den Wettbe-

werb zwischen den Standorten im Stadtgebiet zu achten.

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. baumarkt-/ gartencen-
terspezifische Sortimente und Mébel, Antiquitdten) ist mit bis zu rd. 10.100 gm der
grofite Verkaufsfldchenspielraum zu verzeichnen. Bei diesem Teil des Fldchenzu-
wachses ist die rdumliche Komponente von nachgeordneter Bedeutung. Bedeutsam
wird der Anteil insbesondere bei der Realisierung dieser Entwicklungsoption und
dem damit einhergehenden Gewerbefldchenverbrauch.

Gegeniiber der derzeitigen Verkaufsfldche nicht zentrenrelevanter Sortimente von
rd. 66.400 gm entspricht dies einem Verkaufsflachenzuwachs von bis zu 15%. Der
grofite Verkaufsfldchenspielraum entfdllt - unabhdngig von der Prognoseart - auf
die baumarkt-/ gartencenterspezifischen Sortimente (bis zu rd. 6.800 gm in der
oberen Variante der Entwicklungsprognose). Insbesondere beim Sortimentsbereich
im Bau- und Gartenmarktbereich ist jedoch zu beachten, dass sich perspektivisch
kaum eine liberdrtliche Versorgungsfunktion durchsetzen ldsst, so dass eine Neuan-

siedlung in diesem Bereich eher einen stadtinternen Verdrdngungsprozess auslost.
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Abb. 28: Madgliche Verkaufsflichenentwicklung in Aalen bis 2020 im Bereich der nicht zentren-
relevanten Sortimente - Angaben in qm
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Quelle: eigene Berechnungen

Bei der Realisierung des genannten Verkaufsfldchenpotenzials sollte beriicksichtigt
werden, dass
die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche
moglich sind,
Ansiedlungen zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich "richtigen” Standorten
erfolgen sollten und
eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis 2020 ermittelten Verkaufs-
flachenpotenzial zwischenzeitlich zu stadtentwicklungsplanerisch nicht sinnvollen

Umsatzumverteilungen und damit zu Standortumwertungen fiihren kann.
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7. MARNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
AALEN

Die Stadt Aalen hat in den vergangenen Jahren verschiedene Anstrengungen zur

Entwicklung und Aufwertung der Innenstadt/ Atstadt unternommen. So konnten bei-

spielsweise mit der Umgestaltung der Bahnhofstrafte, der Entwicklung des ZOB und

der Ansiedlung des Facharztzentrums in jlingster Vergangenheit neue Impulse zur

Attraktivitdtssteigerung der Aalener Innenstadt gesetzt werden .

Zur Verbesserung der funktionalen (Innen)Stadtentwicklung tragen jedoch nicht nur

bauliche und gestalterische Manahmen bei, sondern insbesondere auch Entwick-

lungsoptionen, die auf einer planungsrechtlichen Steuerung von Einzelhandel basie-

ren.

Ziel des hier vorgelegten Gutachtens ist es daher, daraus eine zukunftsfdhige und

nachhaltige Konzeption zur Steigerung und Erhaltung der Attraktivitdt des zentralen

Versorgungsbereichs der Kernstadt zu erstellen.

Den Vorschlag fir das Maftnahmenkonzept einleitend werden die planungsrechtli-
chen Steuerungsmaéglichkeiten dargestellt (vgl. Kap. 7.1).

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

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zent-
renrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet (vgl. Kap. 3.4 und Kap. 7.2.2.2).
Diese wurde auf Grundlage der Bestandserfassung und vor dem Hintergrund der
stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung fiir Aalen erstellt, wobei allgemeine

Kriterien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Erganzend wird ein Verfahrensvorschlag zur verwaltungstechnischen und politi-
schen Umsetzung des Planungskonzeptes unterbreitet. Auf Grund der Erfahrungen
aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir die bauplanungs-

rechtliche Festsetzung in B-Pldnen vorgeschlagen.
Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdaumli-

chen Einzelhandelsentwicklung, der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der

Ziele und des abgeleiteten quantitativen Entwicklungspotenzials, werden rdumliche
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Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt ab-
geleitet (vgl. 7.4.1). Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels
beriicksichtigen und die dargestellten stadtentwicklungsplanerischen Ziele (vgl. Kap.
5) unterstiitzen.

Erfahrungen aus anderen Stddten und Gemeinden zeigen, dass die stddtebauliche
Attraktivitdt ein wichtiger Beitrag zur positiven Akzeptanz eines Standortes und
damit Stddtebau ein wichtiger 6konomischer Faktor ist. Mit der Stdarken-Schwadchen-
Analyse (vgl. 4.2.6) liegen auch Bewertungen in Bezug auf die stddtebauliche Situa-
tion im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt vor, welche erste Hinweise auf
entsprechende Mafinahmenansdtze sind. Insofern werden im Kap. 7.5 konkrete
stddtebaulich-gestalterische Mafnahmenvorschldge formuliert, die sich sowohl an

die Stadt, die Hdndler als auch an die Immobilieneigentiimer richten.

Da fiir die positive Entwicklung des Einzelhandels, d.h. fiir die Ausfiillung dieses
Rahmens, vor allem die privaten Akteure (Einzelhdndler, Immobilienwirtschaft etc.)
selbst verantwortlich sind, werden in einem weiteren Arbeitsschritt auch deren
Méglichkeiten zur Verbesserung des Einzelhandelsstandortes Aalen dargelegt (vgl.
Kap. 7.5.2).

7.1 DIE PLANUNGSRECHTLICHEN STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DES EINZELHANDELS

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird hdufig die Frage gestellt,
ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels Gberhaupt rechtlich még-
lich ist®. Im Grundsatz ist diese Frage geklirt, denn das ungeregelte Marktgesche-
hen verursacht - fiir jeden in der Realitdt an verschiedenen Standorten in Deutsch-
land erkennbar - negative Wirkungen auf raumordnerische und stadtebauliche Ziel-
setzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann. Markt-
wirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch durch
verschiedene Urteile verworfen worden®. Die Tatsache, dass FEinzel-
handelsansiedlungen unangemessen sein kdnnen, ergibt sich auf Grund des immer

noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt"™ und vor allem

%3 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. & BN 33/04.
%% vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.
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aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ord-
nung und Entwicklung zu sichern®.

Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind, unabhdngig von
landesplanerischen Vorgaben, insbesondere durch das BauGB und die BauNVO - also
bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Darstel-
lungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen®, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fiir die Flachen der Gebietskategorien nach BauNVO W und G sind nur solche Bebau-
ungsplane aus dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind,
die keines SO bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben in Baugebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen nach 88 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in Ein-
zelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines konkreten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche, rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv fiir die einzelfallbezogene Situation

eingesetzt wird.

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

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

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

06 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
%7 vgl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “"innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

bauungsplan nach §8 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8 34-Gebieten richtet sich eben nicht
nach den jeweils giltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben "nach Art
und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die lber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, die Erschlieffung
gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der negativen Wirkungen lediglich
die “zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren Schddigung vermieden werden soll.
Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gegeben, wenn das
Plangebiet einem der Baugebiete nach 88 2 bis 9 BauNVO entspricht und das Vorha-
ben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wdre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung zu gewdhrleisten. Im Gegenteil, er verleitet zu einer scheinbaren planeri-
schen Sicherheit. Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine re-
aktive in eine aktive Planung iibergeleitet werden, woraus sich eine systematische,

rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Mit der Novelle des BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steue-
rungsinstrument § 9 Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es moglich, fiir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von
Baugebieten i.S. der Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB beschrdnkende Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um
zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch
planerische Gestaltungsmoglichkeiten geschaffen, die {iber die Zuldssigkeitsregel
des § 34 Abs. 3 BauGB (s.0.) hinaus gehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die
nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufge-
stellt werden. Der Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versor-

gungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
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rung und der Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein. Dies setzt also vor-
aus, dass diese zentralen Versorgungsbereiche rdumlich hinreichend konkret und

planerisch ausreichend verbindlich definiert werden.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe (groRflachige Einzelhandelsbetriebe) nach 8 11 Abs.
3 BauNVO im Vordergrund. Dass diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv,
also auf Grund eines konkreten Vorhabens nach Standort, Gréfe und Sortimenten
gesteuert werden kdnnen, ist unstrittig®®. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinf-
tige Entwicklung vorab” die rdumliche Verortung der grofflichigen Einzelhandels-
betriebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fiir Einzel-
handel im FNP nach 8 5 BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofiflachige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der Zentren einer Stadt und/
oder auRerhalb stidtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten’ entstehen, in
denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind’?. Dies kann dazu fiihren,
dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach 8§ 8 bzw. 9 BauNVO
entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund ihres Umfanges
fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf Grund der
verfiigbharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur Flachenverknappung gefiihrt.
Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kénnen ebenfalls stidte-

baulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

o8 Vgl. S6fker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und

das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stadte-
bau und Handel", Berlin 2007

09 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter besonderer Be-

riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

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

™ Ddie Baunutzungsverordnung definiert in den §§ 2 bis 9 abschliefend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

Birk, H.-1.: Der Ausschluss von Einzelhandel in Bebauungspldanen, in: Verwaltungsbldtter fiir Baden-
Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und 6ffentliche Verwaltung, 9. lg., Heft 8, 1988, S.
284.
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Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:
“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 88§ 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI] allgemein zuldssig sind, nicht zu-
ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"”.
"Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Ar-
ten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen
oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen"’".
In GE- (§ 8 BauNVO), GI- (8 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden’; eine darii-
ber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich’. Eine stiddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche’” oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe’®.

In verschiedenen obergerichtlichen Urteilen wird vorgegeben, dass die Einstufung
von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz auf der Basis einer jeweiligen oOrtli-
chen Konkretisierung erfolgen muss™.

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,

dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere

3 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
7% BauNVvO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

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

7 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289{{.

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

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

7 Vgl. z.B. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05; VG Diisseldorf: Urteil vom
15.04.2005, AZ 25 K 3211/04 mit Verweisen auf friihere Urteile des OVG NRW.
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davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt ihren weiten Gestaltungsspielraum in der
Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch tdtig wird. Eine Stadt kann -
auch im Hinblick auf die rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung - im
Rahmen vorhandener Restriktionen (insbesondere 8 1 Abs. 4 und 6 BauGB) eine ihren
Vorstellungen entsprechende Stidtebaupolitik betreiben®. Als Planungsgrundsatz
kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung fiir eine Bauleit-
planung zu. Hierdurch werden vorhandene oder zu entwickelnde Versorgungsberei-
che insofern geschiitzt, dass aufderhalb solcher zentraler Versorgungsbereiche Vor-
haben, die diese beeintrdchtigen konnten, nicht oder nur eingeschrdnkt verwirklicht

werden kdnnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Abs.
6 Nr. 11, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Ortsteils enthdlt, zu beriicksichtigen, da
ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans unterstiitzende Funk-
tion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen Versorgungsbereiche

und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

7.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN AALEN

7.2.1 Sortimentszuordnung

Im Rahmen der Grundsdtze fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 7.3) sind die Kategorien zentrenrelevante/ nicht zentrenrelevante Sortimente
bedeutsam. Zunehmend wird auch die Nahversorgungsrelevanz als Kategorie in der
Planungspraxis verwendet. Nach unserem Verstdndnis ist diese Kategorie eine Un-
tergruppe der zentrenrelevanten Sortimente und gleichzusetzen mit den Giitern des
kurzfristigen Bedarf{s.

Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzel-

handelsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach

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

81 ygl. Stker, W., 2007, a.a.0.
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nahversorgungs-/ zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten un-
terscheidet®.
Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

Nic

tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf = nahversor-
gungsrelevant;

eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (*Handtaschensortiment”);

einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

ht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

die zentralen Standorte nicht prdgen;

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

auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mébel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

Neben der funktionalen Bedeutung einzelner Sortimente wird auch die momentane

rau
Gru
Bad

grii

mliche Verteilung des Angebots in der Stadt herangezogen®’. (Auch aus diesem
nd reicht es auch nicht aus, die entsprechende Liste aus dem Einzelhandelserlass
en-Wiirttemberg zu libernehmen.) Damit ergibt sich auch, dass stadtebaulich be-

ndet auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden diirfen, die

82 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.06, AZ 3 S 1259/05; ferner bereits Birk (1988), a.a.0.,

S.

288.

8 Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg regelt nicht abschliefend, dass die dort im Anhang auf-
geflihrten Sortimente ausschlieflich entsprechend den Ortlichen Gegebenheiten einzustufen sind;
vgl. Ziff. 2.2.5: "In der jeweiligen Innenstadt nicht (mehr) vorhandene Sortimente sind dabei nicht
automatisch nicht mehr zentrenrelevant.”
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heute nicht mehr/ noch nicht (iberwiegend) in den zentralen Versorgungsbereichen
zu finden sind: Solche Sortimente kdnnen an bestimmten Standorten mit dem Ziel
ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere der Kern-

stadt, zuzufiihren®.

Vor diesem Hintergrund wird nachfolgend die derzeitige rdumliche Verteilung der
in Aalen vorhandenen Sortimente dargestellt. Dabei ldsst sich feststellen, dass viele
der ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente in Aalen an nicht integrierten

Standorten angesiedelt und damit nicht funktionsgerecht ist.

Abb. 29: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Lagen

Arzneimittel
Babyausstattung

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

Biicher
Campingartikel B ZVB Innenstadt
Computer, Kommunikationselektronik | ; .
Drogeriewaren r | B sonstige ZB
Elektrokleingerdte "] w O sonstige integriert
Foto, Video

Gardinen und Zubehdr I

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe

Haushaltswaren/ Bestecke [

Horgerdte

Kosmetika und Parfiimerieartikel

Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Leder- und Kiirschnerwaren

Musikalien I

Ndhmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel

Optik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Reformwaren

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehdr I

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte [

Tontrdger [

Uhren [ —

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen/ Zeitschriften ; - ’
Zooartikel I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008

B nicht integriert

Abweichende Zuordnungsvorschlage durch den Gutachter erkldren sich wie folgt:

Der rechnerisch unklare Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel sollte den-
noch in jedem Fall als nahversorgungs-/ zentrenrelevant eingestuft werden. Zur Er-
haltung der Nahversorgung im eigentlichen Sinne ist das Angebot von Lebensmitteln

unabdingbar. Dariiber hinaus sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Mag-

8 BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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netfunktion vor allem fiir die Erhaltung und Starkung der Versorgungsfunktion zent-
raler Versorgungsbereiche von herausragender Bedeutung. Auch im Hinblick auf de-
mografische Verdnderungen (Erhdhung des Anteils alter Menschen) sind Nahrungs-/
Genussmittel auf integrierte Standorte zu beschrénken. Im Ubrigen wandeln sich die
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe auf Grund der wechselnd angebotenen, meist
zentrenrelevanten Aktionswaren zunehmend zu Kaufhdusern, was sich insbesondere
bei einigen Lebensmitteldiscountern feststellen ldsst. Auch vor diesem Hintergrund
ist grundsatzlich eine Nahversorgungs-/ Zentrenrelevanz fiir das Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittelgegeben.

Entgegen seiner rechnerischen Verteilung sollte das Sortiment Campingartikel als
zentrenrelevant eingestuft werden, da dieses hdufig in Kombination mit dem Sorti-
ment Sportartikel verkauft wird und daher dhnlich behandelt werden sollte. Im Ub-
rigen sind durch die technische Weiterentwicklung viele Artikel (z.B. Zelte, Schlaf-
sdcke) bei weitem nicht mehr als sperrige Giiter zu bezeichnen.

Die Sortimentsbereiche Elektrokleingerdte sowie Unterhaltungselektronik und
Zubehor sollte trotz seiner rechnerischen Verteilung als zentrenrelevant eingestuft
werden, da das Sortiment in der Regel als Leitsortiment fiir Innenstddte fungiert
und somit in Anbetracht der Entwicklungsziele (vgl. Kap.5) zur Steigerung der
Attraktivitat innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zukiinftig nur noch dort
verortet sein sollte.

Drogeriewaren sind als nahversorgungsrelevantes Sortiment ebenso wie Nahrungs-
und Genussmittel als zentrenrelevantes Sortiment definiert werden.

Der Sortimentsbereich Haushaltswaren und Bestecke sollte ebenfalls als typisches
Innenstadtsortiment entgegen seiner unbestimmten rechnerischen Verteilung als
zentrenrelevant eingestuft werden.

Entgegen seiner rechnerischen unklaren Verteilung sollte das Sortiment Gardinen
und Zubehor als zentrenrelevant eingestuft werden, da dieses hdufig in Kombina-
tion mit dem typischen Innenstadtsortiment Glas, Porzellan, Keramik verkauft

wird und daher dahnlich behandelt werden sollte.

Im Folgenden wird die Verkaufsfldchenverteilung lblicherweise nicht zentrenrele-

vanter Sortimente abgebildet.
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Abb. 30: Verkaufsflichenverteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach La-
gen

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor

Bauelemente, Baustoffe E——_——————————————_——————————naaaaraa

Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

B ZVB Innenstadt
Esonstige ZB

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote, -Bootszubehor
O sonstige integriert

Biiromaschinen (ohne Computer) |

O nicht integriert

Elektrogrofigerite

Fahrrdder und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde/ Gfen |

Holz |

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Kinderwagen, -sitze

Mébel (inkl. Biiromdbel)

Pflanzen und -gefdfle

Rolldden und Markisen

Werkzeuge

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Die rdumliche Verteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente geht
weitgehend konform mit der allgemein vorzufindenden Zuordnung. Lediglich das
Sortiment Fahrrader und Zubehodr weicht von der iiblichen Verteilung ab bzw. ist
nicht eindeutig zuzuordnen. Das rechnerisch unklare Sortiment Fahrrdder und Zube-
hor wird auf Grund seiner Grofe und Beschaffenheit als nicht zentrenrelevantes

Sortiment eingeteilt.

Nachfolgend ist die "Aalener Liste” (vgl. Tab. 5) dargestellt. Diese wurde auf Basis
der rdumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt Aalen und der aus gutachter-
licher Sicht sinnvollen stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung erstellt und ist
somit stadtspezifisch.

Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt dem

Abwdgungsvorbehalt des Gemeinderates der Stadt Aalen (vgl. Kap. 7.2.2).
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Tab. 5: "Aalener Liste"

Zentrenrelevante Sortimente (2010)

Nicht zentrenrelevante Sortimente (2010)

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik, ohne Grol3-
Computer

Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerdte

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

Ndhmaschinen

Optik

Reformwaren

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel + Zubehor, ohne Sportgeréate
Tontrdger

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen
Beschléage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Boote, Bootszubehor

Buromaschinen (ohne Computer, aber Gro3- Computer
sind nicht zentrenrelevant)
Campingartikel

Elektrogro3gerate

motorisierte Fahrzeuge aller Art / Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -Gerate

Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kuchen inkl. Einbaugeréate

Kinderwagen, -sitze

Mobel (inkl. Buromobel)

Pflanzen und -gefalie

Sportgrofl3gerate

Werkzeuge

Zooartikel

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigene Einzelhdandlerbefragung/ Erhebung November 2008

7.2.2 Vorgehensweise zur Umsetzung

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die

Arbeitsschritte

zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 7.2.1),

zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap.7.4),

zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 6.4) und

zu den Bewertungen von Entwicklungsansdtzen/ mdéglichen Standorten (vgl. Kap.

7.4).
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Flir das Konzept selbst sind die Standorte, insbesondere die gewerblichen Stand-
orte, im Hinblick auf ihre zukiinftige Zuldssigkeit von Einzelhandel zu qualifizieren.
Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiur Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
einer Einzelhandelskonzeption und die sich daran anschlieffenden Arbeitsschritte

dargestellt.

7.2.2.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an 8 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollten die Inhalte des Gutachtens, die als Grundziige einer Einzelhandelskon-
zeption mit den hinreichend konkreten rdumlichen Abgrenzungen der zentralGritli-
chen Versorgungsbereiche, der Ortlichen Sortimentsliste zu verstehen sind, vorge-

stellt werden.

Die endgiiltige Einzelhandelskonzeption ist vom Gemeinderat als sonstige stddte-
bauliche Entwicklungskonzeption im Sinne des § 1 (6) 11 BauGB zu beschliefien, wo-
bei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwdgung einzubezie-

hen sind.

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

stellte Vorgehensweise.

7.2.2.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Zundchst ist die bestehende Sortimentsliste zu iberprifen und ggf. zu
aktualisieren, indem eine Unterscheidung der Sortimente in zentren-/
nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vorgenommen wird. Hierfiir wurde in
Kap. 7.2.1 ein Vorschlag unterbreitet.

Letztlich muss der Gemeinderat diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung gednderten - Liste beschliefen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit

einem solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.
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Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Aalen, welcher Einzelhandel aus
stddtebaulichen Griinden in Zukunft insbesondere im zentralen Versorgungsbereich
der Kernstadt angesiedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungs-

rechtlich in Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese aktualisierte Sortimentsliste muss auch zukiinftig wie bisher schon Teil der B-

Pldne mit Aussagen zur Steuerung von Einzelhandel sein.

7.2.2.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht zentrenrele-
vante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

Sortimentsbeschrdnkungen bestehen bereits in einigen Gewerbegebieten der Stadt
Aalen, allerdings wurden diese Beschrdnkungen in der Vergangenheit durch
Ausnahmeregelungen und Befreiungen teilweise aufgehoben und somit die
Steuerungsfunktion unterlaufen.

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
soll. Dies sind die dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der
Kernstadt, aber ggf. auch die Zielsetzung, in bestimmten Bereichen den Einzelhan-
del vollstdndig auszuschliefien. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,
die im vorliegenden Gutachten vorgeschlagen wurden, ist seitens der Stadt nach Be-
schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen®.

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

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

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen sowie evtl. vorgesehene Komplettausschlisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Mit den vom Gemeinderat beschlossenen Abgrenzungen, den Entscheidungen iiber
vollstdndige/ teilweise Ausschliisse von Einzelhandel in bestimmten Bereichen kon-
nen An- und Umsiedlungsantrdge verwaltungsseitig sehr schnell bewertet werden:

grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet

8 Vgl. auch BVerw@, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07, insbes. Rn. 13.
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werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhd-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels beziehen sich im Wesent-
lichen auf den zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt und auf Gewerbegebiete
bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemdf} § 34
BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhan-
delsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen
Standortes mdglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir
gewerblich geprdgte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden,
wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrach-

tung erforderlich macht:
1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdff & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs 8§ 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehér (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-
relevanter, nicht grofSflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis 10% der Fldche zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 qm, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften

Waren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerpri-

8 Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.
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vileg)®’. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bécker, Metz-

ger, Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkdr-
perfestsetzung”: Dies konnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewen-
det werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits
vorhandener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber

die Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz auf gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Auler Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso einen be-
deutende Rolle spielen kénnen. Fiir Mischgebiete sollte analog iiberpriift werden, ob
auch in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. In
Aalen erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzel-
handel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche Ansied-
lungen von Betrieben iiber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/ oder
die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beeintrdchtigen. Des Weiteren
kénnten ungewollte Ansiedlungen im Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches der
Kernstadt den Ansiedlungsdruck auf vorhandene, stddtebaulich sinnvollere Stand-

orte minimieren.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird die Einzelhandelskonzeption zu einem
stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der
Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die
Moglichkeit der Anwendung von 8 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (§ 34 BauGB).

%7 Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
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7.2.2.4 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Aalen durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen
der Einzelhandelskonzeption gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind
entsprechend anzupassen. Bei bestehenden B-Pldnen reicht u.U. eine Umstellung auf
die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes B-Planverfahren nach § 13 BauGB aus.
Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass
damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grofiflachigkeit allgemein zuldssig ist,
sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung ei-
nes B-Plans oder die Anwendung des § 9 (2a) BauGB zu iiberpriifen, da nur so bei-
spielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Ziel-
setzungen behandelt werden kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfi-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den B-Pldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene Regelun-
gen vorgenommen werden, muss auf die Einzelhandelskonzeption und insbesondere
auf die damit verfolgten Ziele sowie die damit verfolgte rdumliche Entwicklung z.B.

des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt Bezug nehmen.

7.2.3 Fazit

Im vorliegenden Gutachten wurden die Grundlagen fiir die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs der Kernstadt und ein Vorschlag fiir eine Sortimentsliste er-
stellt. Mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt, den

Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste

werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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kann in der Stadt Aalen flachendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von (groffld-
chigem) Einzelhandel unmittelbar bewertet werden: Es ist sofort feststellbar, an
welchen Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an wel-
chen Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im
Hinblick auf (groffldchige) zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar,

als eine Anwendung der Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Durch die Einzelhandelskonzeption kann die Stadt Aalen planerisch und politisch
den Rahmen fiir eine positive Entwicklung setzen. Fiir die tatsdchliche positive Ent-
wicklung sind aber auch weitere Akteure gefragt, insbesondere Einzelhdndler, Gast-

ronomen und Immobilieneigentiimer.

Die Wirkungen einer umgesetzten Einzelhandelskonzeption sind teilweise erst nach
Jahren zu erkennen: Die Schaffung von Vertrauen, dass sich die Stadt Aalen an ihre
Einzelhandelskonzeption halten wird, erfordert aber kontinuierliche Verldsslichkeit
unabhdngig von zeitnahen Exrfolgsmeldungen.

Aus diesem Grund ist es wichtig, dass sich der Gemeinderat definitiv an dieses Kon-
zept hilt, wenn er es beschlieRt. Dies schlieRt auch ein Uberpriifungserfordernis

der Wirkungen des Konzeptes nach erfahrungsgemdfd rd. 5 Jahren ein.

7.3 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Im Mittelzentrum Aalen sind die prognostizierten Potenzialkorridore der Verkaufs-
flachenentwicklung bis 2020 sehr gering (vgl. Kap. 6). Bei den iiblicherweise zent-
renrelevanten Sortimentsbereichen (inkl. nahversorgungsrelevanten Sortimenten)
ergibt sich so bis zum Jahr 2020 ein Verkaufsfldchenpotenzial, das bei der Entwick-
lungsprognose zwischen rd. 2.900 und rd. 8.700 gm fiir die ndchsten zwd6lf Jahre
liegt. Grofiere Verkaufsflachenzuwdchse sind somit nicht ohne Wettbewerbszunahme
moglich, daher ist es insbesondere fiir Aalen wichtig, exakte Standortdefinitionen
zu treffen und Neuansiedlungen stets abzuwdgen.

Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist hierbei ins-
besondere unter Beriicksichtigung des in Kap. 5.2 formulierten Ziels zur Stdrkung
der Innenstadt von zentraler Bedeutung, wofiir grundsdtzliche Strategien verfolgt
werden sollen. Umgekehrt zeigen die Prognosen, dass die Ansiedlung von zusatzli-

chem, insbesondere zentrenrelevantem Einzelhandel stets vor dem Hintergrund der

134



N

damit einhergehenden moglichen positiven Wirkungen hinsichtlich des Standortes
und vor allem der Grofe zu prifen ist.

Um die aufgefiihrten Ziele (vgl. Kap. 5) zu erreichen, werden als Strategie zur lang-
fristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fir kiinftige Einzelhandelsansiedlun-
gen die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschla-

gen.

7.3.1 Zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig in den zentralen
Versorgungshereichen der Kernstadt, von Wasseralfingen und Unterko-
chen

7.3.1.1 Grundsatz

Grundsdtzlich gilt, zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 7.2.1) sollen als Hauptsor-
timente von Einzelhandelsbetrieben kiinftig vorrangig im abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich der Kernstadt sowie den zentralen Versorgungsbereichen von
Wasseralfingen und Unterkochen angesiedelt werden. Bei Betrieben unterhalb der
Grofiflachigkeit kann gepriift werden, ob dies auch an anderen integrierten Stand-
orten moglich sein soll.

In nicht integrierten Lagen diirfen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich nicht
angesiedelt werden; ausnahmsweise als Randsortimente in Betrieben mit nicht zent-

renrelevantem Hauptsortiment.

7.3.1.2 Grofflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel ausschlief8lich im zentralen Ver-
sorgungsbhbereich der Kernstadt und im zentralen Versorgungsbereich von Was-
seralfingen

Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren-/ nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsfldche von mehr als 800
gqm®® - sollte zukiinftig ausschlieRlich im zentralen Versorgungsbereich der Kern-

stadt sowie im zentralen Versorgungsbereich von Wasseralfingen zuldssig sein.

GrofRfldachige Lebensmittelbetriebe kdnnen bei nachgewiesener standortgerechter
Dimensionierung ausnahmsweise aufierhalb dieser zentralen Versorgungsbereiches
zugelassen werden, sofern es sich um

integrierte Standorte mit Nahversorgungsliicken handelt und

88 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofRfldchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 qm iiberschreitet. Ist dies der
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der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung dient und entsprechend
dimensioniert ist.
Dies ist jedoch im Einzelfall zu priifen, da in jedem Fall eine Gefdhrdung des zent-
ralen Versorgungsbereichs bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur Nahversor-

gung der Bevolkerung beitragen, zu vermeiden ist (vgl. Kap. 4.1.4)

7.3.2 Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Bereichen und
auflerhalb

7.3.2.1 Grundsatz

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann zundchst grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden, es sei dennn
andere Zielsetzungen stehen dem entgegen. Daher sollte behutsam mit Fldchenbe-
reitstellungen fir Einzelhandelsfldchen in Gewerbegebieten umgegangen werden, da
ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sin-
ken kann bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht werden kén-
nen. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Stadt Aalen es sich leisten kann/ will,
gewerbliche Flachen dem Einzelhandel zur Verfiigung zu stellen (vgl. Kap. 7.4.2 und
7.4.4). In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich -
auch im Hinblick auf ihre zentralitdtssteigernde Wirkung bewertet werden. Neuan-
siedlungen sollten auch im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwicklungspotenzi-

ale fiir den jeweiligen Planstandort iiberpriift werden.

7.3.2.2 Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. an nicht
integrierten Standorten) ist das - inzwischen tbliche - Angebot von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften). Dadurch sind stddte-
baulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche moglich.
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen der Einzelhandelskonzeption widerspricht, wdre ein volliger Ausschluss un-
realistisch, da sich dieser Angebotstyp bereits in vielen Branchen etabliert hat.

Zentrenrelevante Randsortimente sollten an Standorten auflerhalb der zentralen

Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C8.05 vom 24.11.05.
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Versorgungsbereiche nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein
direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Bau-

markt), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist aber eine
absolute Obergrenze festzulegen; z.B. kann nach aktuellen Entscheidungen des
Regierungsprisidiums Karlsruhe® dabei 800 gqm Verkaufsfliche (als Grenze zur
GrofRfldchigkeit) - abgeleitet aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg

2002 - als Obergrenze begriindbar festgelegt werden.

7.3.2.3 Ausnahme "Leerstandsdomino”

Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll, kann es stdadtebaulich
sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich -
abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteige-
rung entsteht, sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhandelslagen,
insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen aber auch an bestehenden

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

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese iber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines “"Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdn-
gungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstdanden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierten Umge-
bungsnutzung ldsst sich nur langsam zu einem (hochlwertigen Gewerbestandort fiir
sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Fldchen iiblicher-
weise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar plane-
risch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussio-

nen ausldsen kdonnen. Dies gilt fiir Aalen im besonderen Mafle, da wie in der Ver-

8 Pressemitteilung des Regierungsprdsidiums Karlsruhe vom 10.02.2008: Hornbach Baumarkt AG:
Regierungsprdsidium Karlsruhe (RP) schlieft Raumordnungsverfahren fiir die Erweiterung des be-
stehenden Bau- und Gartenmarktes in Sinsheim ab; geplante Erweiterung des Bau- und Gartenmark-
tes ist zusammen mit der kleinrdumigen Standortverlagerung raumvertraglich: http://www.rp.ba-
den-wuerttemberg.de/serviet/PB/menu/1245208/index.htm.

%0 LEP 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziel).
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kaufsfldchenprognose (Kap. 6) dargestellt sind die Entwicklungskorridore sehr ge-
ring und somit fast zwangsldufig (Verdrdngungs-)Wettbewerbsituationen entstehen
(Kap. 7.3).

7.4 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN
Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb von Aalen, wird nachfolgend dargestellt, an welchen Standorten innerhalb
der Stadt eine rdumliche Entwicklung sinnvoll méglich ist, um die abgeleiteten Ver-
kaufsfldchenpotenziale und damit quantitative Entwicklungen umsetzen zu kdnnen:
Da es sich lediglich um geringfiigige wettbewerbsneutrale Entwicklungsspielrdume
handelt, bedeutet dies fiir die kiunftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung von
Aalen unter Berlicksichtigung der in Kap. 7.3 dargestellten Grundsdtze konkret:
eine Konzentration der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung auf den zentralen
Versorgungsbereich der Kernstadt und die Nutzung darin liegender Fldchen- und
Nachverdichtungspotenziale
sowie den Erhalt der Gewerbegebiete - allerdings in Bezug auf die Neuansied-
lung von Einzelhandel allenfalls als Standort fiir nicht zentrenrelevante Sorti-

mente (vgl. Kap. 7.3.2).

Nachfolgend werden diese gutachterlichen Vorschldge zur kiinftigen rdumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung ndher erldutert. Dabei wird auch auf die von der Stadt Aalen
benannten Standorte zur Priifung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und

auflerhalb explizit Stellung bezogen.

7.4.1 Standortpotenziale innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt sind zahlreiche Stand-
ortpotenziale vorhanden, die jedoch fiir eine Ansiedlung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen unterschiedlich geeignet erscheinen und zudem eine je-

weils andere Prioritdt fiir die Innenstadtentwicklung haben.
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Karte 16: Standortpotenziale aus Gutachtersicht

Bestand
Einzelhandelsbetrieb

Dienstleistungsbetrieb
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Abgrenzung ZVB Innenstadt
Attraktiver Bereich

Offentl. Raum mit Qualititen
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Potenzialfldche
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400 500 Meter A

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Die zu untersuchenden Standorte (vgl. Karte 17) decken sich gréftenteils mit den
Potenzialfldchen, die das Biiro Dr. Acocella fiir den zentralen Versorgungsbereich
der Kernstadt und die angrenzenden Bereiche sieht. Innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sollte zundchst die Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienst-

leistungsbetrieben uneingeschrdnkt zuldssig sein.
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Karte 17: Zu priifende Standorte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Kernstadt

| Brachflache Bahnhofstr.

. | Stuttgarter Str./ Ostl. Stadtgraben/ Rittergasse
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Einzelhandelsbetrieb
Dienstleistungsbetrieb
Leerstand
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Standorte fiir EH/DL
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empfehlenswert
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zuldssig
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

Allerdings sind die im Kap. 7.5.2 aufgefiihrten stddtebaulichen Mafnahmenvor-
schldge, die sich auf die auf die ermittelten Potenzialfldchen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs der Kernstadt beziehen wie folgt zu priorisieren:

Prioritdt 1: Potenzialflichen an der Stuttgarter StraRe und im Bereich Ostlicher

Stadtgraben/ Rittergasse;

Prioritdt 2: Potenzialfldche an der Mittelbachstrafie/ Beinstrafie;

Prioritdat 3: Potenzialfldchen Parkplatz am Rathaus und am Westlichen Stadtgra-

ben.

Durch die derzeitigen Entwicklungen am Noérdlichen Stadtgraben/ Ecke Bahnhof-
strafle mit der geplanten Ansiedlung eines Einkaufzentrums sowie die getdtigte
Entwicklung des ZOB und der Umgestaltung der BahnhofstraBe wurden verstdrkt
Entwicklungen im Norden des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt ausge-
lost. Strategisch sinnvoll erscheint es daher, diese Entwicklung nun auch in den
sudlichen Bereichen zu vollziehen. Daher ist auch eine Entwicklung der Brachfldche

neben dem Ellwanger Torplatz zu beflirworten.
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Die Entwicklung des Westlichen Stadtgrabens und des nordwestlichen Abschnitts der
Bahnhofstrafie sollte gefdrdert werden, um diesen strukturschwachen Bereich zu
stdrken und insbesondere das negative Erscheinungsbild durch die hohe Leerstands-
quote zu verbessern. Mit dem geplanten Bau des "Mercatura-Einkaufszentrums” und
der Sanierung des Quartiers Kanalstrafe ist bereits eine positive Richtung von
Seiten der Stadt eingeschlagen worden, die erheblich zur Aufwertung des nordli-

chen Bereiches innerhalb der Abgrenzung beitragen wird.

Der Freifldche westlich des Rathauses, die derzeit als Parkplatz genutzt wird und
keine stddtebaulich und funktional angemessene Eingangssituation darstellt, ist als
Potenzialfldche fiir den Einzelhandel aus gutachterlicher Sicht nachrangig, da es
andere Bereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gibt, bei denen ein
groflerer Handlungsbedarf in bezug auf eine funktionale Entwicklung besteht (vgl.
Kap. 7.5). Ein stddtebaulicher Handlungsbedarf fiir diese wichtige Eingangssituation

wird damit jedoch nicht in Abrede gestellt.

Ebenso besteht auf der Flache des westlich an den zentralen Versorgungsbereich an-
grenzenden Autohauses derzeit kein akuter Handlungsdruck fiir die Ansiedlung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, da andere Standorte innerhalb der

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt Vorrang haben.

7.4.2 Standortpotenziale aufBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt

Um den kompakten und erlebbaren Raum des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt und insbesondere innerhalb der historischen Altstadt zu erhalten, sollten
die vorhandenen Flachenpotenziale auflerhalb des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs der Kernstadt - wie Koniger Areal, Ulmer Strafie, Aalen-West/ Dau-
erwang, Geldnde Ostertag - bei Uberlegungen hinsichtlich der Ansiedlung von zent-
renrelevantem (grofiflachigen) Einzelhandel ausgeschlossen werden. Auch stiinde
eine rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt den
Bestrebungen nach Dichte, Frequenz und Funktionsvielfalt im Sinne einer "Stadt der
kurzen Wege" entgegen. Im Ubrigen miissten in diesen Fillen infrastrukturelle bzw.
funktionale Barrieren Uberwunden werden (z.B. Bahntrasse siidwestlich des zentra-
len Versorgungsbereichs der Kernstadt). Aus diesem Grund sollte auch eine Erweite-

rung des Einzelhandelsangebotes im Bereich “"Lederhosen” nicht geférdert werden.
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Von einer Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich nicht integrier-
ten Standorten, die bislang nicht durch Einzelhandel vorgeprdgt sind, ist grund-
satzlich abzusehen. Dies gilt fiir die Fldchen an der Gartenstrafe/ Weilerstrafie und
den Festplatz in Unterrombach/ Hofherrnweiler (vgl. Karte 18). Eine Verlagerung
eines Lebensmittelbetriebes von einem stddtebaulich integrierten Standort an einen
nicht integrierten Standort erweist sich fiir die Nahversorgungssituation als wenig
sinnvoll. Fiir den Bereich des Baustahlgeldndes liegen bereits dltere funktionale
Uberlegungen vor, die weiterhin Bestand haben®. Die diskutierten Ansiedlungen auf
dem Koniger-Geldnde stehen - sofern es sich um zentrenrelevanten Einzelhandel
handelt - den konzeptionellen (Uberlegungen entgegen; sind diese zudem
groRfldchig, stehen diese Ansiedlungen im Widerspruch zu den Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung. Die diskutierte Ansiedlung eines Bau- und Garten-
marktes auf dem Koniger-Areal ist zwar den Grundsdtzen folgend denkbar, ist aber
mit grofler Wahrscheinlichkeit mit entsprechenden Verdrdngungseffekten verbun-
den. Das Kdoniger-Areal eignet sich nicht als Standort fiir einen grofifldchigen Le-
bensmittelbetrieb, da sich der Standort in einer nicht integrierten Lage befindet
und somit im besten Fall nur eine geringe Nahversorgungsfunktion erfiillen kann,

die allerdings bereits von einem Lebensmitteldiscounter abgedeckt wird.

Mogliche Entwicklungsalternativen fiir diese Standorte kdnnen teilweise in der
Schaffung hochwertiger Dienstleistungsfldchen und Gewerbe- und Industriebetriebe
gesehen werden, die gleichzeitig auch zu einer stdadtebaulichen Aufwertung der ge-

nannten Raume fiihren kénnte.

ot Vgl. Acocella, D., 2007: Der Standort Baustahl - als "Linse” als Standort fiir ein Photonikzentrum
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Karte 18: Wichtigste aktuell nachgefragte Standorte iibermittelt durch die Stadt Aalen”?
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Aalen

7.4.3 Maflnahmenvorschldge zur Nahversorgung

Das Thema Nahversorgung wird auch vor dem Hintergrund der demografischen Ver-
anderungen immer wichtiger. Die Nahversorgung im planerischen Sinne, insbeson-
dere mit Lebensmitteln aber auch mit nahversorgungsrelevanten Dienstleistungen
wie Post- und Geldinstitutfilialen, medizinischen Einrichtungen wird zunehmend
zum Problem. Dieses betrifft insbesondere einwohnerarme Stadtteile bzw. Sied-
lungsbereiche.

Angesichts einer Bindungsquote von 105% im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und einer fast ebenso hohen Bindungsquote im gesamten kurzfristigen
Bedarisbereich von 104%, besteht derzeit nahezu eine rechnerische Vollversorgung
in Aalen. Auch rdumlich betrachtet hat ein Grofiteil der Bewohner in Aalen, die
Moglichkeit einer fufildufigen Nahversorgung. Allerdings kommt es auch durch die
relativ disperse Siedlungsstruktur mit den Teilorten vor allem in einwohnerarmen
landlich geprdgten Gebieten zu Nahversorgungsliicken. Auf Grund der variierenden
Einwohnerzahlen in den unterschiedlichen Stadtbezirken ergeben sich verschiede-

nen Entwicklungsperspektiven in Bezug auf ihre Einzelhandelsentwicklung.

2 Im Auftrag der Stadt Aalen wurden aktuell nachgefragte Standorte fiir Einzelhandel auf ihre

Tauglichkeit hin fiir die Ansiedlung von Einzelhandel gepriift und bewertet.
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Die Prognose fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt dariiber hinaus,
dass ein erheblicher Anteil auf den fiir die Nahversorgung besonders bedeutsamen
Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entfdllt. Es entsteht in diesem Bereich ein Ver-
kaufsfladchenentwicklungspotenzial bis 2020 von bis zu 2.100 gm (vgl. Kap. 6.5), das
im Sinne einer fldchendeckenden Nahversorgung mdéglichst wohnortnah angesiedelt
werden sollte bzw. dafiir genutzt werden sollte, die Nahversorgungssituation im
zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt und den sonstigen zentralen Versor-
gungs- und Nahversorgungsbereichen zu erhalten bzw. weiter zu stdrken. Der Spiel-
raum ist jedoch mit 2.100 gm sehr gering und kénnte schon durch Erweiterungen im

Bestand gedeckt werden.

Grundsdtzlich muss bei Neuansiedlungen und Erweiterungen die Mafstdblichkeit
(d.h. die GrofRe des Planvorhabens in Relation zu Einwohnerzahl in den angrenzen-
den Wohngebieten) beachtet werden. Insbesondere vor dem Hintergrund der Reich-
weite grofRflachiger Lebensmittelbetriebe - diese wiirden mehr als 2.500 Einwohner
voll versorgen - ist eine Ansiedlung solcher Betriebsgrofen in den derzeit un- bzw.
unterversorgten Stadtteil wie z.B. Hofen und den einzelnen Teilorten ohnehin wenig
realistisch, so dass vor allem innerhalb dieser Siedlungsstrukturen die Notwendig-
keit besteht, alternative Angebotsformen zu finden. Eine grofle Bedeutung kann hier
beispielsweise der Realisierung kleinfldchiger Lebensmittelbetriebe wie z.B. "Nah
uns Gut", "Ihre Kette" oder "Um’s Eck"** zukommen. Diese sind allerdings ebenfalls
auf eine Mindestbevdlkerungszahl von rd. 1.000 Einwohner und einer gewissen
wettbewerbsferne angewiesen.

Dort wo noch Nahversorgungsangebote bestehen ist daher das z.T. bereits vorhan-
dene Angebot weiter zu stdrken, wobei unter Umstdnden auch auf alternative Ange-
bote wie mobile Verkaufsstellen, die Organisation von Fahrgemeinschaften etc. zu-
rickgegriffen werden kann, um das mangelnde Angebot innerhalb dieser unterver-
sorgten Bereiche zu kompensieren. Solche Angebote kénnen insbesondere fiir mobi-

litdtseineingeschrdnkte Bevdlkerungsgruppen von hoher Bedeutung sein.

Grundsdtzlich sollte eine Neuansiedlung oder Erweiterung von (Lebensmittel-)Nah-
versorgungsbetrieben nur dann vorgenommen werden, wenn die Verlagerung oder

Erweiterung der Stdrkung und/ oder dem Erhalt bzw. der Verbesserung der Nahver-

93 . .
Z.B. www.nahversorger.de, www.markant.de, www.nahversorgungsoffensive.de, www.komm-in.de
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sorgungssituation in den sonstigen Wohnsiedlungsbereichen der Kernstadt oder in
den Stadtbezirken dient. Die derzeitige Nahversorgungssituation sollte insbeson-
dere nicht dadurch verschlechtert werden, in dem ein derzeit stddtebaulich integ-
rierter Lebensmittelanbieter an einem stddtebaulich nicht integrierten Standort

genehmigt wird.

Grundsdtzlich nicht zugelassen werden sollten Neuansiedlungen von Lebensmittel-
betrieben in unmittelbarer Nachbarschaft eines bereits bestehenden Lebensmittel-
betriebes, da durch derartige Doppelstandorte i.d.R. erheblich mehr Kaufkraft an
einem Standort gebunden wird, als in seinem unmittelbaren Umkreis (Nahversor-
gungsumkreis) vorhanden ist. Zudem wird auf diese Weise i.d.R. kein Beitrag zur
Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation geleistet.

Unabhdngig von diesen Mdglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgung ist dar-
auf hinzuweisen, dass durch die konsequente Einhaltung der Entwicklungskonzeption
und das Befolgen der darin enthaltenen Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung ein Beitrag zur Sicherung einer fldchendeckenden, fufildufigen Nahver-
sorgung geleistet wird: Hierdurch kann vermieden werden, dass neuer Lebensmittel-
einzelhandel an Standorten entsteht, wo er keinen entsprechenden Beitrag zur Nah-

versorgung leistet bzw. bestehende Strukturen gefdhrdet.

7.4.4 Gewerbegebiete

Auch wenn Gewerbegebiete entsprechend der BauNVO mégliche Standorte fiir den
Einzelhandel sind, ist angesichts der mdglichen planungsrechtlichen Probleme, die
bei der Neuausweisung von Gewerbegebieten iiberwunden werden miissen, zu fra-
gen, ob im Grundsatz tatsdchlich jedes Gewerbegebiet weiterhin der Einzelhandels-
nutzung offen stehen sollte. In den Gewerbegebieten (in gewerblich geprdgten
Mischgebieten bzw. Gebieten nach § 34 BauGB) sind die Entwicklungsmdglichkeiten
fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel planungsrechtlich auszuschlieften (Ausnahme
Randsortiment), wobei hier auf bestehende Baurechte, Baugenehmigungen zu achten
ist. Darliber hinaus sollte gepriift werden, ob vor dem Hintergrund des zukiinftigen
quantitativen und qualitativen Gewerbefldachenbedarfs auch ein genereller Aus-
schluss in Frage kommt. Die Stadt Aalen hat bereits Schritte in diese Richtung
gemacht und liberwiegend den Einzelhandel in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.

Diese Maftnahme miisste konsequent auf alle Gewerbegebiete angewendet werden.
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7.5 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMARNAHMEN

Die in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigten formalen und rdumlichen Mafinah-
men zur Einzelhandelsentwicklung dienen als Rahmen fiir eine zukiinftige positive
Entwicklung von Aalen insgesamt, im Besonderen des zentralen Versorgungsberei-
ches der Kernstadt. Allerdings reichen diese Manahmen allein nicht aus: es bedarf
der weiteren Aktivitdten der Stadtverwaltung/ Politik, vor allem der Zusammenar-
beit mit Einzelhdndlern, Gastronomen und Immobilieneigentiimern.

In den folgenden Abschnitten werden Handlungsansdatze und Ideen entwickelt, die
unter Berlicksichtigung der spezifischen Situation von Aalen zu einer Attraktivitdts-
steigerung des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt beitragen kdnnen. Die
dargestellten Handlungsansdtze und Ideen dienen dabei lediglich als Leitfaden,
weitere Konkretisierungen und Umsetzungsvorschldage sollten von der Stadt Aalen
ggf. gemeinsam mit den jeweils beteiligten Akteuren ausgearbeitet und an die spe-

zifische Situation vor Ort angepasst werden.

7.5.1 Stadtebaulich-gestalterische Malnahmenvorschldage

Die folgenden dargestellten Ideen und Uberlegungen zur Verbesserung der stidte-
baulich-gestalterischen Situation im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt
ergeben sich im Wesentlichen aus der Stdrken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.6)
und beziehen sich auf die Empfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung
(Kap. 7.3). Dabei stehen die Aufwertung vorhandener Qualitaten und die Verbesse-
rung stddtebaulich-funktionaler Zusammenhdnge im Bestand im Fokus der Betrach-

tungen.

Grundsdtzlich gilt, dass fiir die im folgenden vorgestellten Maflnahmen ein hohes
Engagement insbesondere auch von privater Seite erforderlich ist. Um dieses Enga-
gement zu fordern, bedarf es jedoch einer verldsslichen Ansiedlungspolitik von
Seiten der Stadt. Erst wenn keine Alternativen fiir den (grofRfldchigen) zentrenrele-
vanten Einzelhandel auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zur Verfiigung
gestellt werden, kdnnen die dargestellten Flachenpotenziale innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche konkurrenzfahig sein und werden damit fiir private Investoren

attraktiv.
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Umgestaltung der Stuttgarter Strale zum Boulevard sowie Bauliickenschlie-
fung

Wie in der Stdrken- und Schwdchenanalyse beschrieben worden ist, stellt insbeson-
dere die Stuttgarter Strafle eine deutliche stddtebauliche Zdsur dar. Die starke
Trenn- und Barrierewirkung entsteht zum einen durch das starke Verkehrsaufkom-
men, aber vor allem durch bauliche Barrieren (begriinte Verkehrsinseln) die eine
fuRliufige Uberquerung auRerhalb der Querungshilfen verhindern und die stidte-
bauliche Zdsur auch gestalterisch unterstiitzen. Derzeit prdsentiert sich die Stutt-
garter Strafle verkehrstechnisch wie ein "Autobahnzubringer” anstatt seiner stdd-
tebaulichen Funktion als Stadteingang gerecht zu werden. Daher wird vorgeschla-
gen, nach dem Vorbild der Bahnhofstrafe, diese Barrierewirkung zu verringern und
die Stuttgarter Strafle zu einem Boulevard umzugestalten. Dies trdgt einerseits zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt bei, ohne jedoch die verkehrlichen Erforder-
nisse einzuschrdnken. Andererseits wird ein Stadteingang in den zentralen Versor-
gungsbhereich der Kernstadt geschaffen, der seiner funktionalen Einbindung gerecht
wird und zur besseren Lesbarkeit des Stadtraums beitrdgt.

Weiterhin sollte die derzeit als Parkplatz mindergenutzte Bauliicke durch ein mo-
dernes Gebdude zu schliefen, welches die Stuttgarter Strafle mit dem Siidlichen
Stadtgraben in der Erdgeschosszone verbindet (durchgestecktes Ladenlokal oder
passagenartige Anordnung), um das Leitbild einer starken und engen Vernetzung der

historischen Altstadt strukturell fortzufiihren.

Foto 13: Stuttgarter Strafle Foto 14: Ideen-Skizze ,,Boulevard*

Quelle: eigenes Foto November 2008 Quelle: eigene Darstellung
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Foto 15: Stuttgarter Strafle - Potenzialfldche Foto 16: Ideen-Skizze

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung

Bebauung am Ostlichen Stadtgraben/ Rittergasse

Der bereits beschriebene stddtebaulich und funktional defizitire Bereich Ostlicher
Stadtgraben/ Rittergasse wird durch riickwdrtige Raume mit Hinterhofatmosphdre
geprdgt. Die mindergenutzten Abbruchfldchen ehemaliger Gebdude bediirfen einer
stddtebaulichen Sanierung. Durch die Planung von individuellen Stadthdusern soll-
ten die Bauliicken geschlossen werden, womit auch die Straftenflucht wieder herge-
stellt werden kann.

Zur Nutzungsstruktur ist vorstellbar, dass sich hier Wohn-, Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen mischen, so dass eine Belebung und Attraktivitdtssteige-
rung dieses Bereichs erreicht wird. Insbesondere die enge Verbindung zwischen
Wohnen und Arbeiten, gerade im Dienstleistungssektor, ist ein urbanes Konzept,
welches sich derzeit in einer Renaissance befindet, wie zahlreiche Bespiele inno-
vativer Stadtentwicklungskonzepte verdeutlichen (z.B. Townhouses - Friedrichswer-
der in Berlin). Die Stadthduser sollen dieses Konzept unterstreichen und sich in die

Gebdudestruktur der historischen Altstadt einfiigen.
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Foto 17: Ostlicher Stadtgraben Foto 18: Ideen-Skizze ,Stadthduser*

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung

Umgestaltung des Nordlichen Stadtgrabens

Die derzeitige Gestaltung des Nordlichen Stadtgrabens entspricht nicht den Erwar-
tungen an einen Strafenraum innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Kernstadt und wird auch seiner Funktion als nérdliche Begrenzung derzeit nicht ge-
recht.

Daher soll in diesem Strafdenraum vor allem die Funktion als Begrenzung der histo-
rischen Altstadt hervorgehoben werden. Durch die Verbreiterung der Fuflwege
durch die Anpflanzung einer Baumreihe wird eine Strafienflucht hergestellt, so dass
der Straflenraum wieder gefasst wird und gleichzeitig werden die riickwdrtigen Be-
reiche, die diesen StrafRenraum derzeit charakterisieren, kaschiert. In diesem Fall
kann mit der Umgestaltung des Nordlichen Stadtgrabens ein Impuls gegeben werden,
der die Gebdudeeigentiimer und Gewerbetreibende zu weiteren Aufwertungsmafi-

nahmen auf privater Seite animiert.
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Foto 19: Nordlicher Stadtgraben Foto 20: Ideen-Skizze ,,Allee*

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung

Neubau auf dem Parkplatz an der Mittelbachstrafle/ Beinstrafie

Der Bereich an der Mittelbachstrafie/ Beinstrafte wird derzeit als Parkplatz genutzt.
Die parkenden Fahrzeugen in mitten der historischen Altstadt schaffen kein positi-
ves Bild und beeintrdchtigen die Aufenthaltsqualitdt erheblich. Inshesondere des-
halb, weil der Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in diesem Be-
reich ohnehin im Vergleich zur iibrigen Altstadt abnimmt und sich das Warenange-
bot qualitativ verringert. Der markante Eckbereich sollte ebenfalls bebaut und bei-

spielweise mit einer gastronomischen Nutzung aufgewertet werden.

Foto 21: Beinstrafle Potenzialfldche Foto 22: Ideen-Skizze ,,Stadt-Café“

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung
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Flichenumnutzung und Neubau am Westlichen Stadtgraben

Langfristig kénnte auch der Bereich am Westlichen Stadtgraben stddtebaulich und
funktional in den zentralen Versorgungsbereich integriert werden. Ein Ansatz dafiir
wiirde z.B. das Geldnde des derzeit bestehenden Autohauses mit Tankstelle bieten.
Baulich sollte hier ein stddtebauliches Pendant zu dem architektonisch gelungenen
Parkhausgebdude an der Ecke Westlicher Stadtgraben/ Friedhofstrafie geschaffen

werden.

Foto 23: Westlicher Stadtgraben Foto 24: Ideen-Skizze

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung

Bebauung des Rathausparkplatzes an der Friedrichstrafle

Der Parkplatzbereich an der Ecke Stuttgarter Strafle/ Friedrichstrafie ist sicher
keine dauerhaft akzeptable Stadteingangssituation. Grundsdtzlich wdre auch eine
Uberbauung des Parkplatzes am Rathaus denkbar. Das groe Grundstiick bietet eine
Vielzahl von Bebauungs- und Nutzungsmdéglichkeiten. Inwieweit es jedoch in Anbet-
racht der in der Verkaufsfldchenprognose dargestellten geringen Entwicklungskorri-
dore sinnvoll ist, am sidwestlichen Rand des zentralen Versorgungsbereichs eine
grofde Verkaufsfldche zu schaffen, wdhrend stark defizitdre Bereiche wie z.B. der
Ostliche Stadtgraben/ Rittergasse oder andere Bereiche noch nicht entwickelt sind,
ist mehr als fraglich. Daher ist zum einen die vorgeschlagene Priorisierung (vgl.
Kap. 7.4) zu beachten, sowie zum anderen die durch die Ausweisung von Verkaufsfld-
chen resultierende Wettbewerbszunahme mit méglicher Verdrdngung zu kalkulieren

und abzuwadgen.
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Eine stddtebaulich-gestalterische Aufwertung dieses Standortes ist dennoch ange-
zeigt; dies kann jedoch auch durch eine attraktive Freifldchengestaltung in Verbin-

dung mit Kunst im 6ffentlichen Raum geschehen.

Lesbarkeit der Stadteingdnge der historischen Altstadt

Die fiir Aalen typischen vielfdltigen Stadteingdnge in die historische Altstadt haben
hdufig Gestaltungsdefizite und werden so ihrer Eingangsfunktion und ihrem Wie-
dererkennungspotenzial nicht gerecht. Ein konzeptionell durchdachtes Gestaltungs-
prinzip mit Wiedererkennungseffekten kbnnte dem Abhilfe leisten und insgesamt zu
einer besseren Lesbarkeit der Eingangssituationen und der Stadtstruktur beitragen
Dies kann z.B. durch Aufpflasterungen geleistet werden, aber auch das Einsetzten

von Leuchtsteinen.

Schaffung von weiteren Spielméglichkeiten fiir Kinder

Spielmdglichkeiten fiir Kinder verbessern auch die Aufenthaltsqualitdt von Erwach-
senen und verldngern somit auch die Aufenthaltsdauer zumindest fiir Besucher mit
Kindern. Neben den aus vielen Innenstddten bekannten und in Aalen bereits vorhan-
denen ,Wippfiguren* sind auch andere innovative und kreative Spielmdglichkeiten

fiir Aalen denkbar wie z.B. Wasserspiele/ Wasserfontdnen, Klangspiele etc.

Entwicklung der Potenzialflache an der Kolpingstrafe/ Karlstrafle im Stadt-
teil Wasseralfingen

In der Starken-Schwadchen-Analyse wurde bereits auf die fehlende Raumkante am
stidlichen Ende des Karlsplatzes hingewiesen. Insofern ist die Entwicklung der der-
zeit fehlenden Raumkanten an diesem Standort stddtebaulich besonders wichtig.
Damit kénnte auch funktional eine Verbindung zum Supermarkt an der Eugenstrafie
gekniipft werden. Zudem kdnnte die Flache fiir die Ansiedlung eines Frequenzbrin-
gers genutzt werden, der im zentralen Versorgungsbereich von Wasseralfingen der-
zeit fehlt.

152



Foto 25: Karlstrafie - Potenzialflache Foto 26: Ideen-Skizze "Frequenzbringer”

" 2 -
TR vl

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung

Schaffung von Raumkanten im Stadtteil Wasseralfingen

Auch im Bereich der siidlichen Karlstrafe ergibt sich durch die nur einseitige Be-
bauung eine fehlende Raumkante, die sich wiederum auch hier auf die Attraktivitdt
von Wasseralfingen negativ auswirkt. Aufgrund der geringen Entwicklungskorridore
flir den Einzelhandel scheint es insbesondere im Hinblick auf die vorrangigen Ent-
wicklungsvorschldge fiir die Potenzialfldche an der Kolpingstrafe/ Karlstrafe ange-
bracht, zundchst auf eine Bebauung zu verzichten und die Raumkante mittels land-

schaftsgestalterischer Maflnahmen zu schliefien.

Foto 27: Karlstrafle - Stadteingang Foto 28: Ideen-Skizze "Park”

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigene Darstellung

Belebung des Karlsplatzes im Stadtteil Wasseralfingen
Der attraktiv gestaltete Karlsplatz bedarf, abgesehen von einer rdumlichen Fassung,
neben der Nutzung als Standort fiir den Wochenmarkt einer weiteren Aufwertung

durch eine Belebung. Beispielsweise kénnten tempordre, mobile Container Raum fiir
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Ausstellungen, Gastronomie, Sommertheater, Kinderbelustigung oder andere publi-

kumswirksame Attraktionen fiir Wasseralfingen schaffen.

Starkung und Erhalt des zentralen Versorgungsbereichs im Stadtteil Unterko-
chen

Der zentrale Versorgungsbereich in Unterkochen wird von einer deutlichen stddte-
baulichen Zdsur geprdgt. Die Waldhduser Strafte und im weiteren Verlauf die Hei-
denheimerstrafle werden insbesondere durch ein hohes Autkommen von Schwerlast-
verkehr beeintrdchtigt, der von nahgelegenen Unternehmen herriihrt. Fiir die wei-
tere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Unterkochen ergeben sich
somit zwei mogliche Szenarien: eine Verlagerung der Industriebetriebe, was zu ei-
nem Wegfall des Schwerlastverkehrs durch den zentralen Versorgungsbereich fiihren
wiirde, so dass sich der zentrale Versorgungsbereich weiterentwickeln und mogli-
cherweise der strukturschwache Bereich an der Heidenheimerstrafte reanimiert und
flir Funktionen des zentralen Versorgungsbereichs zuriickgewonnen werden kann.
Das zweite, wahrscheinlichere Szenario, welches von einem Verbleib der Industrie-
betriebe ausgeht, wiirde bedeuteten, dass bei einer anhaltenden Belastung durch
den Schwerlastverkehr die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe auf Grund
der mangelnden Aufenthaltsqualitdt an der Waldhduser Strafie perspektivisch weg-
fallen (so wie der Besatz bereits jetzt aus der Heidenheimer Strafie verdrdangt wor-
den ist). Damit wiirde moéglicherweise eine Entwicklung des zentralen Versorgungs-

bereichs an der Dorfmiihle in nordwestliche Richtung notwendig/ mdglich.

7.5.2 Weitere Malnahmenvorschlige

Zusdtzlich zu den stddtebaulich-gestalterischen Manahmen sowie den unterschied-
lichen baulichen Mafnahmenvorschldgen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung
gibt es innerhalb eines Stadtentwicklungsprozesses zahlreiche weiche Faktoren, die
fiir eine positive Weiterentwicklung einer Innenstadt von grofier Bedeutung sind.

Das Erleben des stddtischen Umifelds in all seinen Facetten durch die Kunden ist be-
deutend fiir die Entscheidung zu einem Besuch/ Einkauf in der Innenstadt und macht
den Unterschied zu Standorten auf der “griinen Wiese" aus. Ein attraktives, lebendi-
ges Stadtzentrum lebt von seinem ansprechenden Einzelhandelsangebot, denn das
Einkaufen ist - wie verschiedene Untersuchungen belegen - nach wie vor das Leit-

motiv fiir den Besuch eines Stadtzentrums (vgl. Kap. 3.3). Diese Funktion, insbeson-
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dere des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt, gilt es in Zukunft weiter zu
starken und auszubauen. Die Stadt kann durch eine Entwicklungskonzeption Rahmen-
bedingungen fiir eine positive Entwicklung der Einzelhandelssituation in Aalen
schaffen. Fiir die Ausgestaltung dieser Rahmenbedingungen sind jedoch die ortsan-
sdssigen Akteure selbst - Einzelhdndler, Gastronomen, Dienstleister, Immobilien-
eigentiimer - verantwortlich, die durch ihr Handeln und ihre Auflendarstellung eine
wichtige Position innerhalb einer funktionierenden, lebendigen Stadt einnehmen.

Zu den Rahmenbedingungen gehdren neben einer ansprechenden Warenprdsentation
und Schaufestergestaltung, die zumindest im zentralen Versorgungsbereich der
Kernstadt bis auf einige Ausnahmen als positiv beschrieben werden kann, der maf3-
volle Umgang mit Aufdenstdndern und Werbeaufstellern: Teilweise wird der 6ffentli-
che Raum in nicht unerheblichem Mafle als Erweiterung der Verkaufsfldche genutzt,
was nicht nur die Durchgdngigkeit der einzelnen Bereiche beeintrdchtigt, sondern
auch die Atmosphdre und Aufenthaltsqualitdt z.T. erheblich stért; unangemessene
Verkaufsstander und aufdringliche Auflenwerbung wirken so z.T. unangebracht. Es
sollte daher auch im Interesse der Gewerbetreibenden sein, dass Werbeanlagen und
Auslagen - wenn {iberhaupt - in einem begrenzten Umfang und in hochwertiger Qua-
litdt im dffentlichen Raum platziert werden, da ein dezenter Einsatz von Werbe-
mitteln und Aufienstdndern hdufig qualitdtvoller wirkt und damit positive Auswir-

kung auf die innerstddtische Atmosphdre hat.

Auch hinsichtlich der Aulenmdblierung von Gastronomiebetrieben sollten Qualitdts-
mafistdbe eingehalten werden, die vor allem einem Standort in der historischen Alt-
stadt gerecht werden und die dffentlichen Investitionen in die Gestaltung des o6f-
fentlichen Raumes nicht ad absurdum fiihren Bei zunehmender Aufiengastronomie,
die fiir sich genommen einen erheblichen Beitrag zur Aufenthaltsqualitdt leistet,
gewinnt die Qualitat der Moblierung eine entsprechende Bedeutung im Stadtbild.
Umgekehrt verursachen Negativbeispiele eine erhebliche Beeintrdchtigung des
Stadtbildes und kénnen sich damit ungiinstig auf das gesamte Umfeld auswirken.

Ahnliches gilt auch fiir Dienstleistungsbetriebe, die in Erdgeschosszonen ihre Be-
triebe haben (z.B. Reinigungen, Schneidereien, Versicherungen). Auch diese fallen

z.T. durch ein negatives, z.T. abgeschottetes Erscheinungsbild im Strafenraum auf.
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Nicht zuletzt sind auch die Hauseigentiimer aufgefordert, den durch die funktionale
Situation des Standortes in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere in
der Kernstadt, erworbenen Wert der Immobilie durch eine entsprechende Sub-

stanzerhaltung fir sich selbst und das Standortumifeld insgesamt zu erhalten.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zuflieRt (Quote grofer als
100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (siehe auch Kaufkraftverbleib). Als
"unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutachten die Relation des Umsatzes
in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt) zur Kaufkraft

in einem anderen Gebiet (hier in der Gesamtstadt) bezeichnet.

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

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

ben.

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

rigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. M6bel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-

wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
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werden lberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbst-
bedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortiments-

spezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Als Innenstadt ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich die gesamt-
stadtisch und tUberdrtlich bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddte-
bauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale
Versorgungsbereich entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf
der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten
im Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.)
von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infra-
strukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung
der Innenstadt heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statisti-

schen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

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

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auflerhalb der Innenstadt/

des zentralen Versorgungsbereichs.

Ein Kaufhaus ist ein gréfierer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Bran-
che in tiefer Gliederung, anbietet. Am stdrksten verbreitet sind Kaufhduser mit

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.
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Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der aufBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefien.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von auerhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabflissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von auBerhalb: U =V + Z.

Markenartikeldiscounter (Off-Price-Stores) fiihren iliberwiegend Markenartikel.
Handelsmarkendiscounter stiitzen sich liberwiegend auf Handelsmarken, vor allem

bei Lebensmitteln.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)
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Zentraler Versorgungsbereich Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs
z.B. im Sinne der §8§ 9 (2a) und 34 BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhan-
delsbezogenen) zentralen Bereichs umfassen: Wenn ndamlich zentrale Einrichtungen
auflerhalb des zentralen Bereichs, aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die iiber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen
Versorgungsbereich zu begriinden®.

In Aalen bestehen neben dem zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt die

sonstigen zentralen Versorgungsbereiche von Wasseralfingen und Unterkochen.

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

und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 gm.
Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).

Verbrauchermarkte sind grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und
tiefes Sortiment an Lebensmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs iiberwiegend in Selbstbedienung anbieten. Haufig wird ent-
weder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik abge-
stellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000
gm, nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts bei 1.500 gm, nach in-

ternationalen Erhebungsverfahren von Panelinstituten bei 800 gm. Der Standort ist

% ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von Ein-

zelhandelszentren.

Zentralitat (s. Bindungsquote).
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ANHANG
Fragebogen

Einzelhdndlerbefragung in Aalen Oktober/ November 2008

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber

Stadtteil:

LM-NV-Betrieb:

EH Konzentration:

ZVB Innenstadt: sonst. ZVB:

sonst. integr.:

nicht integr.:

Strafle:

Haus-Nr.:

Name:

Eigentum: Miete:

Miethohe (pro qm/ kalt):

Anzahl Beschaftigte:

Anzahl Vollzeitbeschaftigte:

Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschdftigte umrechnen!

Sortimente

VKF in qm

0 (3 (o ([0 | &~ W I | =

Summe |Verkaufsfldche (VK)

Angaben des befragten Héndlers: D

eigene Erhebung: D

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Aalen Ellwangen

Schwabisch
Gmiind

sonst.
Ostalbkreis

LK
Heidenheim

Sonstige
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Brutto-Umsatz 2007 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre

mehr als + 15%

0 bis + 15%

unverandert

0 bis -15%

mehr als - 15%

Anderungsabsichten

Jahr

Sortiment

Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation in Aalen?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation in Aalen?
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Tab. A - 1: Betriebe nach Grofenklassen in der Stadt insgesamt: Anzahl und Verkaufsfldche

VKF in qm Anzahl | Anteil | VKFin gm! | Anteil
bis 50 qm 176 36,5% 5.900 3,3%
51 bis 100 gm 114 23,7% 8.650 4,9%
101 bis 200 gm 67 13,9% 9.950 5,6%
201 bis 400 gm 4b 9,1% 13.275 7,5%
401 bis 800 gm 38 7,9% 25.650 14,5%
801 bis 2.000 gm 32 6,6% 39.025 22,0%
2.001 und mehr 11 2,3% 74.975 42,2%
Gesamt 482 100,0% 177.450 100,0%

U Werte auf 25 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Tab. A - 2: Einzelhandelssituation: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio.

€) und Bindungsquoten

Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 1244 118,6 105%
Lebensmittelhandwerk 20,5 19,2 107%
Drogerie/ Parfiimerie 19,1 16,5 116%
Apotheke 31,1 30,5 102%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 44 6,2 71%
Blumen/ Zoo 4,6 4,9 93%
kurzfristiger Bedarf 204,1 195,9 104%
Bekleidung und Zubehdr 70,8 36,1 196%
Schuhe, Lederwaren 14,5 7.8 185%
Sport/ Freizeit 11,7 5,7 207%
Spielwaren, Babyausstattung 11,0 7,9 139%
Biicher 4,6 7,5 62%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 8,6 51 168%
Haus-/ Heimtextilien 9,3 5,0 185%
mittelfristiger Bedarf 130,4 75,1 174%
Uhren/ Schmuck 5,0 3,8 133%
Foto/ Optik und Zubehdr 11,4 6,4 177%
Unterhaltungselektronik/ Medien 42,6 21,6 197%
Elektro/ Leuchten 13,5 9,1 149%
Teppiche/ Bodenbeldge 3,4 2,4 145%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 24,8 25,9 96%
Mébel, Antiquitdten 445 20,3 220%
Sonstiges 22,2 14,9 149%
langfristiger Bedarf 167,4 104,3 161%
Summe 501,9 375,3 134%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Lan-

desamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Betriebe in der Innenstadt von nach Groflenklassen: Anzahl und Verkaufsfldachen

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in gm" Anteil
bis 50 gm 59 34,5% 2.050 5,9%
51 bis 100 gm 56 32,7% 4.300 12,3%
101 bis 200 gm 27 15,8% 3.825 10,9%
201 bis 400 gm 13 7,6% 4.050 11,6%
401 bis 800 gm 5 2,9% 3.500 10,0%
801 gm und mehr 11 6,4% 17.200 49,3%
Gesamt 171 100,0% 34.900 100,0%

U Werte auf 25 gm gerundet

aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe mit 801 gm und mehr Verkaufsflache nicht differenziert

ausgewiesen werden

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 4: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hdndlersicht - Einzelhandelsangebot/

-auswahl

Kategorie positiv negativ Summe
Angebot 68 53 121
Auswahl/Vielfalt 25 8 33
Filialisten 4 10 14
Fachgeschdfte 31 6 37
Zusammensetzung: FG und Filialisten 6 8
Sortiment 7 12 19
Branchenmix 9 0 9
Service 5 0 5
Konkurrenz 4 20 24
Angebot auf der Griinen Wiese 0 20 20
Preisniveau 2 5 7
Frequenzbringer 2 15 17
Wochenmarkt 3 2 5
LM-Angebot/ Nahversorgung 22 32 54
Sonstiges 3 4 7
Service 5 0 5

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Tab. A - 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hdandlersicht - Atmosphdre/ Stadtbild

Kategorie positiv negativ Summe
Sanierung 5 10 15
Stadtbild 38 4 42
Atmosphdre 8 6 14
FuZo 19 7 26
kompaktes Zentrum 8 3 11
Lebendigkeit 9 15 24
Stadtentwicklung 5 3 8
Sauberkeit/ Sicherheit 4 12 16
Sonstiges 9 7 16

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation in aus Handlersicht - Parkpladtze

Kategorie positiv negativ Summe
Allgemeine Parkplatzsituation 11 24 35
Anzahl 10 22 32
Gebiihren 7 29 36
Parkraumiiberwachung 0

Lage der Parkpldtze 4

Sonstiges 0

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Zusammenarbeit/

Aktivitdten
Kategorie positiv negativ Summe
ACA 11 5 16
Stadt/EH 3 21 24
EH/EH 2 6 8
Aktionen des ACA 27 2 29
Vernachldssigung der Aufienbereiche 0 20 20
Aktionen allgemein 14 8 22
Citymanager 2 5 7
Sonstiges 1 0 1

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Tab. A - 8: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Kunden

Kategorie positiv negativ Summe
Stammkunden 12 0 12
Kundenkontakt 4 0 4
Kundenzufriedenheit 5 1 6
Kundenverhalten 0 27 27
Kaufkraft 4 11 15
Kundenfrequenz 7 12 19
Kundschaft von auflerhalb 3 0 3
Sonstiges 2 3

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Verkehr/ Erreichbarkeit

Kategorie positiv negativ Summe
Erreichbarkeit 15 30 45
kurze Wege 4 1 5
0PNV 4 4 8
Lage des Geschafts 8 1 9
Verkehrssituation 1 5 6
Sonstiges 0 2 2

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Planungen
Kategorie positiv negativ Summe
Mercatura als Frequenzbringer/ Anziehungspunkt 11 21 32
Mercatura allgemein 11 1 12
Koniger Areal 1 8 9
Sonstiges 2 5 7

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Offnungszeiten
Kategorie positiv negativ Summe

Linge der Offnungszeiten 3 23 26
Offnungszeiten allgemein 3 4 7
uneinheitliche Offnungszeiten 0 16 16

Sonstiges 0 2 2

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Tab. A - 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hdndlersicht - Leerstand
Kategorie positiv negativ Summe
Leerstandsquote 6 9 15
Leerstandentwicklung 3 1 4
Sonstiges 1 2 3

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 13: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Mieten
Kategorie positiv negativ Summe
Miethdhe 0 10 10
Sonstiges 0 0 0

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008

Tab. A - 14: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hdndlersicht - Sonstiges
Kategorie positiv negativ Summe
Wirtschaftliche Lage 0 5 5
Gewerbesteuer 0 3 3
Sonstiges 17 14 31

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Tab. A - 15: Einzelhandelssituation in der Innenstadt: Umsatz in der Innenstadt und Kaufkraft

in der Gesamtstadt (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente Umsatz Kaufkraft . Unechte
Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 8,4 118,6 7%
Lebensmittelhandwerk 9,9 19,2 51%
Drogerie/ Parfiimerie 6,2 16,5 37%
Apotheke 12,5 30,5 41%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 1,8 6,2 29%
Blumen/ Zoo 0,4 4.9 8%
kurzfristiger Bedarf 39,1 195,9 20%
Bekleidung und Zubehor 34,7 36,1 96%
Schuhe, Lederwaren 6.9 7,8 89%
Sport/ Freizeit 5,0 5,7 89%
Spielwaren, Babyausstattung 4,7 7,9 60%
Biicher 4,0 7,5 54%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 2,8 5,1 54%
Haus-/ Heimtextilien 2,2 5,0 44%
mittelfristiger Bedarf 60,3 75,1 80%
Uhren/ Schmuck 3,7 3,8 99%
Foto/ Optik und Zubehdr 8,1 6,4 126%
Unterhaltungselektronik/ Medien 6,4 21,6 30%
Elektro/ Leuchten 0,7 9,1 8%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sorti-

mente; Teppiche/ Bodenbeldge 1,1 28,2 4%
Mébel, Antiquitdten 0,7 20,3 3%
Sonstiges 2,6 14,9 17%
langfristiger Bedarf 23,2 104,3 22%
Summe 122,6 375,3 33%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008; IfH; EHI; BBE, Kdln; Statistisches Lan-

desamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 16: Einzelhandelsangebot in nach Lage: Verkaufsflache auf 25 qm gerundet

) Z\VB sonstige | sonstige | nicht in- Gesamt
Sortimente Kernstadt Z\VB integriert | tegriert
Nahrungs-/ Genussmittel 1.525 2.125 4.625 21.925 30.200
Lebensmittelhandwerk 450 250 1.425 400 2.525
Drogerie/ Parfiimerie 1.250 1.225 5.275
Apotheke 450 475 1.250
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 775 100 100 600 1.575
Blumen/ Zoo 150 75 650 1.925 2.825
kurzfristiger Bedarf 4.575 3.275 8.475 27.325 43.650
Bekleidung und Zubehor 12.450 225 250 13.100 26.025
Schuhe, Lederwaren 2.875 200 125 3.475 6.675
Sport/ Freizeit 2.525 2.850 6.650
Spielwaren, Babyausstattung 1.625 50 75 1.750 3.475
Biicher 1.075 100 1.275
(Bizft/e(cike;chenke, Haushaltswaren/ 9 775 275 475 4.975 8.400
Haus-/ Heimtextilien 1.625 25 1.025 3.600 6.300
mittelfristiger Bedarf 24.900 875 3.200 29.800 58.800
Uhren/ Schmuck 650 75 100 50 850
Foto/ Optik und Zubehdr 1.500 125 100 475 2.200
Medien 925 125 675 3.800 5.550
Elektro/ Leuchten 450 100 200 3.975 4.725
Mdbel, Antiquitdten 525 0 1.375 32.075 33.950
Sonstiges 625 50 300 3.675 4.650
langfristiger Bedarf 5.425 675 5.275 63.650 75.000
Summe 34.900 4.825 16.950 120.775 177.450

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2008
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Tab. A - 17: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2020 in Mio. €

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 119,9 124,6 120,4 129,1
Drogerie/ Parfiimerie 17,0 17,7 17,1 18,4
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 6,4 6,6 6,4 6,9
Blumen/ Zoo 4.9 5,1 5,0 5,3
kurzfristiger Bedarf 148,2 154,1 148,9 159,7
Bekleidung und Zubehor 37,2 38,7 37,4 40,1
Schuhe, Lederwaren 7,9 8,2 7,9 8,5
Sport/ Freizeit 5,9 6,1 5,9 6,4
Spielwaren 8,2 8,5 8,2 8,8
Biicher 7,6 7,9 7,7 8,2
ggl(t/efke:chenke, Haushaltswaren/ 5.1 5.3 5.1 5.5
Haus-/ Heimtextilien 51 5,3 5,1 5,5
mittelfristiger Bedarf 77,0 80,1 77,4 83,0
Uhren/ Schmuck 3,9 4,0 3,9 4,2
Foto/ Optik und Zubehdr 6,6 6,9 6,6 7,1
Medien 21,8 22,7 21,9 23,5
Elektro/ Leuchten 9,3 9,6 9,3 10,0
Teppiche/ Bodenbeldge 2,4 2,4 2,4 2,5
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 26,4 27,4 26,5 28,4
Mébel, Antiquitdten 21,5 22,4 21,6 23,2
Sonstiges 15,2 15,8 15,3 16,4
langfristiger Bedarf 107,1 111,3 107,6 115,4
Summe 332,3 345,5 333,9 358,0

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE Kdln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 18: Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 bei Status-quo-Prognose - Angaben in qm, auf 25
gm gerundet

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 325 1.200 450 1.875
Drogerie/ Parfiimerie 150 325 175 450
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 75 50 125
Blumen/ Zoo 25 125 50 175
kurzfristiger Bedarf 525 1.725 725 2.625
Bekleidung und Zubehér 800 1.575 925 2.175
Schuhe, Lederwaren 75 275 100 400
Sport/ Freizeit 25 225 75 375
Spielwaren 150 250 150 325
Biicher 25 75 25 100
(Bizl(t/e(cike;chenke, Haushaltswaren/ 0 250 50 425
Haus-/ Heimtextilien 75 250 100 400
mittelfristiger Bedarf 1.150 2.900 1.425 4.200
Uhren/ Schmuck 25 50 25 75
Foto/ Optik und Zubehdr 75 125 75 175
Medien 50 225 75 350
Elektro/ Leuchten 100 250 125 350
Teppiche/ Bodenbeldge 0 100 25 175
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 400 1.000 500 1.425
Mébel, Antiquitdten 550
Sonstiges 100 225 125 325
langfristiger Bedarf 750 1.975 950 3.425
Summe 2.425 6.600 3.100 10.250

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 19: Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 bei Entwicklungsprognose - Angaben in qm, auf
25 qm gerundet

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 350 1.225 500 1.900
Drogerie/ Parfiimerie 175 325 200 450
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 150 350 250 575
Blumen/ Zoo 50 225 100 400
kurzfristiger Bedarf 725 2.125 1.050 3.325
Bekleidung und Zubehdr 800 1.600 950 2.175
Schuhe, Lederwaren 75 275 100 400
Sport/ Freizeit 25 225 75 375
Spielwaren 150 275 175 350
Biicher 75 225 100 375
(Bizl(t/e(cike;chenke, Haushaltswaren/ 50 300 125 500
Haus-/ Heimtextilien 75 250 100 400
mittelfristiger Bedarf 1.250 3.150 1.625 4.575
Uhren/ Schmuck 25 75 50 125
Foto/ Optik und Zubehdr 75 150 75 225
Medien 50 275 75 425
Elektro/ Leuchten 125 450 150 725
Teppiche/ Bodenbeldge 0 225 25 400
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 925 4.075 1.400 6.825
Mébel, Antiquitdten 550
Sonstiges 125 450 150 700
langfristiger Bedarf 1.325 5.700 1.925 9.975
Summe 3.300 10.975 4.600 17.875

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 20: Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 bei Wettbewerbsprognose - Angaben in qm, auf

25 qm gerundet

Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie 0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 225 75 350
Blumen/ Zoo 50 75
kurzfristiger Bedarf 50 275 75 425
Bekleidung und Zubehér
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren 50
Biicher 125 225
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien
mittelfristiger Bedarf 0 175 0 225
Uhren/ Schmuck 25 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25
Medien
Elektro/ Leuchten 150 175
Teppiche/ Bodenbeldge 25 25
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 2.550 4,150
Mé6bel, Antiquitdten
Sonstiges 150 175
langfristiger Bedarf 0 2.925 0 4.550
Summe 50 3.375 75 5.200

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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GPK = Glas Porzellan/ Keramik






