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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage

Seit Mitte der 1990er Jahre hat die Stadt Hei-
denheim auf Basis einer gesamtstadtischen
Markt- und Standortuntersuchung (,Heiden-
heim als Standort fir Ladeneinzelhandel und
Ladenhandwerk®, GMA - Gesellschaft fiur
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg 1994) und eines daraus abgeleiteten Ein-
zelhandelskonzepts (,Konzept zur Regelung
des Einzelhandels auf gewerblichen Baufla-
chen®, Grundsatzbeschluss des Gemeindera-
tes Heidenheim vom 24.05.1995) eine
zentrenorientierte  Ansiedlungspolitik betrie-
ben. Hierdurch konnte einer unkontrollierten
raumlichen Streuung von Einzelhandelsange-
boten wirksam Einhalt geboten und die Innen-
stadt als wichtigster Einzelhandelsstandort mit
einem breiten Angebot an Gitern des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereichs gefestigt
und weiterentwickelt werden.

In den letzten 20 Jahren haben sich jedoch die
Rahmenbedingungen im Einzelhandel und
auch das Kundenverhalten verandert, sodass
eine Uberprifung der bisherigen Steuerungs-
systematik und darauf aufbauend die Beauf-
tragung eines neuen Einzelhandelsgutachtens

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

und die Erarbeitung eines neuen Einzelhan-
delskonzepts erforderlich wurden.

Die Beauftragung eines Einzelhandelsgutach-
tens und die Erarbeitung eines Einzelhandels-
konzeptes sind daher zwingende Vorausset-
zung fur eine rechtssichere, langerfristig ver-
lassliche und stadtebaulich integrierte Steue-
rung des Einzelhandels auf Gesamtstadtebe-
ne. Ubergeordnete Ziele sind:

1. Die Sicherung der Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt sowie

2. die Sicherung einer wohnortnahen Le-
bensmittelversorgung fiir alle Teile des
Stadtgebietes Heidenheim.

Beide Ziele dienen der Verwirklichung einer
.Generationengerechten Stadt® und einer
~otadt der kurzen Wege*“. Hierzu sind Funktio-
nalitaten und Wechselwirkungen von Innen-
stadt, Einzelhandelsschwerpunkt EKZ-Nord
(Aufhausen-Schnaitheim) und sonstige
(Fachmarkt-) Agglomerationen im Stadtgebiet
(Tieracker sowie Ludwig-Erhard-Strafe in
Schnaitheim, WilhelmstralRe/Steinheimer Stra-
Re in der Weststadt) zu untersuchen und unter
Berlcksichtigung Uberdrtlicher Verflechtungen
konzeptionell zu verorten.
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Auftrag und Methodik

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Stadt HEIDENHEIM a.d.
Brenz im Juli 2016 folgende Untersuchungsin-
halte beauftragt:

Lage im Raum, zentralortliche Bedeutung
und soziodemografische Grundlagen

Das Einwohnerpotenzial der Stadt Heidenheim
sowie dessen prognostizierte Entwicklung;
Alters- und Bevolkerungsstrukturen in der Ge-
samtstadt sowie auf Stadtteilebene (sofern
verfugbar); Angaben zum studentischen Po-
tenzial; Angaben zu den sozialversicherungs-
pflichtig  Beschaftigten und Pendlerver-
flechtungen; relevante Tourismusdaten (G&s-
teankinfte und —libernachtungen).

Die Situation im Einzelhandel

Bestands- und Umsatzdaten des Einzelhan-
dels in Heidenheim; sortiments-, zentren- und
lagenspezifische Erhebungsdaten; Be-
triebsgréRen und Betriebstypen; raumliche
Strukturen und Bestandslagen; qualitative Be-
wertung des Angebots hinsichtlich Warenpra-
sentation, Zielgruppenorientierung, strategi-
scher Robustheit des Sortimentes; Informatio-
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nen zur Entwicklung des Heidenheimer Ein-
zelhandels im Vergleich zu anderen relevan-
ten Zentren in einem ahnlichen raumlichen
Kontext.

Die Ausstattung mit Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten in der Innenstadt

Bestand des Dienstleistungsbereiches, darun-
ter einzelhandelsnahe Dienstleister, Arzte und
sonstige Anbieter aus der Gesundheitsbran-
che und Kulturangebote; Bestand des Gastro-
nomieangebots im Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sowie ggf. in weiteren (Nah-
versorgungs-) Zentren zur (perspektivischen)
Lagebewertung.

Potenzialanalyse

Abgrenzung des Heidenheimer Marktgebietes,
Bestimmung von Kaufkraftvolumina,
-bindungsquoten, -bewegung und Zentralita-
ten; Szenarien zur perspektivischen Kaufkraft-
entwicklung im Marktgebiet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Nutzungspotenziale und raumliche Ent-
wicklungsmaoglichkeiten (stadtebaulich und
funktional)

Nutzungsrelevante Bewertung der mit der
Stadtverwaltung abgestimmten Entwicklungs-
flachen Parkhaus am Bahnhof und ehem.
Coop-Areal in einer Starken-Schwachen-
Chancen-Risiken-Analyse (SWOT) durch das
Gutachterteam (SK Standort & Kommune,
Planungsburo Vogelsang); Empfehlungen zu
Entwicklungsflachen hinsichtlich ihrer Taug-
lichkeit und Sinnhaftigkeit fir den Einzelhan-
del.

Relevante Entwicklungstrends im Einzel-
handel

Darstellung der wesentlichen Trends im Ein-
zelhandel mit besonderem Fokus auf Mittel-
stadte in der GréRRenordnung von Heidenheim;
Veranderungen im Einkaufsverhalten (Stich-
wort ,Demografischer Wandel’); Bedeutung
des Online-Handels generell und als ergan-
zender Vertriebskanal fiir den stationaren Ein-
zelhandel; Bewertung, welche Trends in Hei-
denheim zu berucksichtigen sind.
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Bewertung der derzeitigen Zentren- und
Versorgungsstrukturen

Bewertung (Starken-Schwachen-Chancen-
Risiken-Analyse) der zentralen Versorgungs-
bereiche (Innenstadt, Nahversorgungszent-
rum) unter Berlcksichtigung der exakten
raumlichen Lage, der jeweiligen konkret zu-
gewiesenen Versorgungsfunktion und mdogli-
cher Entwicklungsperspektiven (Flachenreser-
ven/

Potenziale); Darstellung und Bewertung sons-
tiger Einzelhandelsagglomerationen und gro-
Rerer Einzelhandelsstandorte und deren Be-
deutung im gesamtstadtischen Kontext sowie
hinsichtlich ihres Einflusses auf das aktuelle
Zentrengefluge.

Leitlinien fiir die Heidenheimer Einzelhan-
delsentwicklung

Formulierung von Leitlinien fur den Heiden-
heimer Einzelhandel zur grundsatzlichen Be-
wertung von Zentrenentwicklungen und daran
angepasste Beurteilung von Ansiedlungsbe-
gehren.
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Ableitung eines rdumlichen Zentrenmodells
und Entwicklung von MaBnahme-
empfehlungen fir die Weiterentwicklung
des Heidenheimer Einzelhandels

Ermittlung der funktionalen Zentren (beste-
hend bzw. fortzuentwickelnd) und ggf. stadte-
bauliche und funktionale Abgrenzung weiterer
zentraler Versorgungsbereiche und deren Be-
nennung (z.B. Nahversorgungszentrum); Be-
stimmung der Funktions- und Aufgabenteilung
zwischen den Zentren; konkrete Malnahme-
empfehlungen fir den gesamtstadtischen Ein-
zelhandel allgemein sowie zentrenbezogen.

Erstellung einer ortstypischen Sortiments-
liste (,Heidenheimer Sortimentsliste®)

Erstellung einer Sortimentsliste, die konkret
zwischen zentrenrelevanten, nicht-
zentrenrelevanten sowie zentrenrelevanten
Sortimenten mit Nahversorgungsbedeutung
fur die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz unter-
scheidet und Aufschluss dartber gibt, ob ein
Sortiment bereits angeboten (Ist-Belegung)
oder perspektivisch angeboten werden soll
(Soll-Belegung); ausfuhrliche Begrindung zur
Einordnung der Sortimente nach verschiede-
nen Kriterien (Frequenz-Erzeugung, Kaufan-
lass, Marktgebiet, Warentransport) zur ,ge-
richtsfesten’ Absicherung der Sortimentsliste;

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abgleich mit bestehenden Sortimentslisten
(GMA-Gutachten von 1994 bzw. Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg).

Umsetzungsempfehlungen fiir die Bauleit-
planung

Erarbeitung von stadtebaulichen und pla-
nungsrechtlichen  Umsetzungsempfehlungen
hinsichtlich der Zielaussagen und Malnah-
menempfehlungen durch das Planungsbiro
Vogelsang; Formulierungsvorschlage fir die
textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung mit detaillierten Festsetzungen hin-
sichtlich Einzelhandelssortimente und deren
maximaler Verkaufsflachen, ggf. erganzender
Nicht-Einzelhandelsnutzungen, Nebennutzun-
gen, Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzung (Geschossflachenanzahl, versiegelte
Flachen), Aufzeigen weiterer zu berucksichti-
gender Belange/moglicher Problemstellungen
der spezifischen Lagen/Standorte und evtl.
erforderlicher fachplanerischer Gutachten.

STANDORT
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Passantenbefragung

Durchfilhrung einer Passantenbefragung’ in
der Heidenheimer Innenstadt zur Feststellung
des raumlichen Einkaufsverhaltens (z.B. Hau-
figkeit aufgesuchter Einzelhandelsstandorte,
Kopplungsverhalten), zur Bewertung der Star-
ken und Schwachen des stadtischen Einzel-
handelsangebotes aus Kundensicht sowie der
verkehrlichen bzw. fuBlaufigen/radmobilen
Erreichbarkeit der Einzelhandelsstandorte.

Haushaltsbefragung (online mit erganzend
angebotenen Telefon-Interviews)

Durchfiihrung einer Haushaltsbefragung® zur
Feststellung des sortimentsspezifischen Ein-
kaufsverhaltens, zur Bewertung der Starken
und Schwéachen des stadtischen Einzelhan-
delsangebotes zum Festhalten der Wunsche
der Konsumenten sowie zur gezielten Ergan-
zung des Daten- und Informationspools; Ab-
gleich mit Ergebnissen aus der Passantenbe-
fragung.

' Durchgefiihrt im Zeitraum 15. — 17. Dezember 2016 (307
Interviews).

Durchgefiihrt im Zeitraum 8. Dezember 2016 — 8. Januar
2017 (507 Stimmen, davon 375 vollstandig).
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Basis der Studie war die Vollerhebung des
Einzelhandels mit ausgebildeten, langjahrig
erfahrenen Mitarbeitern der SK Standort &
Kommune Beratungs GmbH im August 2016.
Zum Einsatz kam ein Team. Damit gewahrleis-
ten wir die intensive Ortskenntnis sowie die
Einheitlichkeit der Erhebung und der Umsatz-
einordnung.

Die qualitative Bewertung des innerstadti-
schen Einzelhandelsangebotes (mit Fokus auf
A-, B- und C-Lagen) wurde Uber den SK La-
dencheck® vorgenommen, der Auskunft (iber
die Starken und Schwachen des Angebotes
gibt.

Die Erhebungen wurden kartiert, sodass die
Beurteilungen unseres Hauses jederzeit nach-
vollzogen werden kdnnen.

Wahrend der gesamten Bearbeitungsdauer
fand eine kontinuierliche und intensive Ab-
stimmung zwischen dem Gutachterteam und
der Heidenheimer Stadtverwaltung statt. Zu-
dem wurden die Vertreter des stadtischen Ein-
zelhandels* im Rahmen von drei Gremien-

®  Durchgefiihrt am 12. und 13. April 2017.

H.D.H. Heidenheimer Dienstleistungs- und Handelsverein
e.V., SUdSEH, Center-Management der Schloss-Arkaden
sowie erganzend Vertreter der Stadtverwaltung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Sitzungen5 Uber Fortgang und Inhalt der Arbei-
ten informiert.

®  Durchgefiihrt am 27. September 2016, 27. April 2017 sowie
am 29. November 2017.

STANDORT
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2 Soziodemografische und wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen

21 Lage im Raum, zentralortliche Einstu-
fung und Verkehrsanbindung

Die GroRRe Kreisstadt HEIDENHEIM a.d. Brenz be-
findet sich im Osten von Baden-Wirttemberg unweit
der Landesgrenze zu Bayern und ist als eines von
vier Mittelzentren® in der Region Ostwiirttemberg
Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises.

Uber die in West-Ost- bzw. Nord-Siid-Richtung ver-
laufenden Bundesstraflen 466 und 19 sowie die nur
wenige Kilometer nord- bzw. suddstlich gelegenen
Anschlussstellen ,Heidenheim’ bzw. ,Gien-
gen/Herbrechtingen’ der BAB 7 (Fissen-Ulm-
Wiurzburg-Hamburg) ist die Stadt HEIDENHEIM a.d.
Brenz an das nationale Fernstralennetz und somit
an die relevanten Wirtschaftszentren in Deutschland
gut angebunden. Im Schienenverkehr besteht tUber
die eingleisige und von Regionalbahn-, Regionalex-
press- sowie Interregio-Express-Linien regelmafig
befahrene Brenzbahn eine regelmaflige Anbindung
an die Stadte Aalen und Ulm und damit an den
Fernverkehr der Deutschen Bahn AG. Im Zuge des
geplanten zweigleisigen Ausbaus der Brenzbahn ist

®  Als weitere Mittelzentren in der Region Ostwiirttemberg sind die

Stadte Aalen, Schwabisch-Gmiund und Ellwangen eingestuft.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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perspektivisch von einer deutlichen Verbesserung im Zugangebot, insbesondere hinsichtlich einer
engeren Taktung der IRE-Verbindungen, auszugehen.

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan 2010 (Regionalverband Ostwiirttemberg)
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2.2 Bevodlkerung

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz zeigt zwischen 2005 und
2010 einen moderaten Rickgang der Bevdlkerung.
Der deutlich sichtbare ,Einbruch’ im Jahr 2011 be-
ruht ausschliellich auf veranderten Berechnungs-
modalitaten im Zusammenhang mit dem bundesweit
durchgeflihrten Zensus. Inzwischen hat sich die
positive  Bevdlkerungsentwicklung der  Stadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz jedoch so verstetigt, dass
die BevolkerungsgréfRe von 2005 bereits im laufen-
den Jahr 2017 (lt. Aussage der Stadtverwaltung)
Ubertroffen werden konnte.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung in HEIDENHEIM a.d. Brenz (2005-2015)
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Zum besseren Verstandnis der positiven Bevolke-
rungsentwicklung in HEIDENHEIM a.d. Brenz in den
letzten Jahren lohnt ein Blick auf die maRgeblichen
Indikatoren, sprich die naturlichen Bevdlkerungsbe-
wegungen und die Wanderungen (Zu- und Fortziige
Uber Gemeindegrenzen).

Wahrend die naturlichen Bevolkerungsbewegungen
zwischen 2011 und 2015 relativ konstant verliefen,
sind die Zuzige nach HEIDENHEIM a.d. Brenz ge-
genuber 2011 um rd. 40 % gestiegen. Da die Fort-
zuge im selben Zeitraum nur um rd. 14,5 % ange-
wachsen sind, resultiert ein positiver Wanderungs-
saldo oder anders ausgedrickt: die Stadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz hat in den vergangenen
Jahren ihre Attraktivitat als Wohnstandort deutlich
steigern kdnnen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 3:
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2.3 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Trotz kleinerer Schwankungen zeigt sich der Hei-
denheimer Arbeitsmarkt bei Betrachtung der sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten seit 2000 in
einer insgesamt stabilen Verfassung. Die Bedeu-
tung der Stadt als Arbeitsplatzspender fir die Regi-
on — hierbei schlagen sich insbesondere die Firmen
Voith als gréRter Arbeitgeber sowie Hartmann ent-
sprechend nieder — druckt sich im positiven Pend-
lersaldo aus, der zwischen 2000 und 2009 anna-
hernd konstant verlief, jedoch seit einem Auf-
schwung in den Jahren 2010 bis 2012 wieder leicht
abnimmt. Demgegeniuber nahm die Anzahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
ab 2012 leicht zu, was aufzeigt, dass die Attraktivitat
der Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz als Arbeits- und
Wohnort in den letzten Jahren offensichtlich gestei-
gert werden konnte. Mdglicherweise tragen auch die
Bemuhungen der Stadt mit Blick auf die Auswei-
sung von Wohngebieten in den vergangenen Jah-
ren — in diesem Zusammenhang sei z.B. auf die
Bebauung des Ploucquet-Areals hingewiesen -
,erste Frichte’. Gleichwohl bleibt die Schaffung zu-
satzlichen Wohnraums in Anbetracht der begrenz-
ten Flachenpotenziale im Stadtgebiet eine dauerhaf-
te Herausforderung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Dass die Verknipfung zwischen Wirtschaft und Bildungseinrichtungen in HEIDENHEIM a.d. Brenz
aktiv ,gelebt’ wird, zeigt auch der Erfolg der Dualen Hochschule Baden-Wirttemberg, die am Hei-
denheimer Standort aktuell rd. 2.450 Studierende in den Studienfeldern Wirtschaft, Technik, Sozi-
alwesen und Gesundheit beherbergt. Im Zuge des geplanten Erweiterungsbaus auf dem 6&stlich
benachbarten friiheren WCM-Areal wird hier perspektivisch ein deutlicher Zuwachs an Studieren-
den zu erwarten sein.

Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeits- und Wohnort

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in HEIDENHEIM a.d. Brenz
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Die von der Bundesagentur fir Arbeit fir das Jahr
2016’ ausgewiesenen Beschéftigtenzahlen zeigen
die hohe Bedeutung des Produzierenden Gewerbes
und des sonstigen Dienstleistungsbereichs fur den
Arbeitsmarkt in den Mittelzentren der Region, wobei
sich die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz im Dienst-
leistungsbereich deutlich von den anderen Mittel-
zentren abheben kann. Demgegenuber ist der Anteil
im Wirtschaftszweig Handel, Verkehr und Gastge-
werbe im regionalen Vergleich schwacher ausge-

pragt.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Heidenheim
liegt seit 2011 bei 5,1 bis 5,3 % und damit immer
leicht iber dem baden-wirttembergischen Durch-
schnitt (4 — 3,8 %).

Hierbei handelt es sich um vorlaufige Zahlen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 5: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort nach ausgewéhliten
Wirtschaftsbereichen im Regionalvergleich
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Die Bedeutung der Heidenheimer Arbeitgeber fur
die Region drickt sich auch in einer hohen Beschaf-
tigtenzentralitat® aus, die innerhalb der Mittelzentren
der Region Ostwirttemberg noch vor der deutlich

2.4 Tourismus

STANDORT
FKOMMUNE

Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt spiegelt sich auch in den Ubernachtungszahlen wider. So
stieg die Zahl der Ubernachtungen zwischen 2011 und 2016 um rd. 12 % an. Dieser Wert liegt deut-

groBeren Stadt Aalen an erster Stelle rangiert.

Abbildung 6: Beschiftigtenzentralitaten

Beschiftigtenzentralitat

HEIDENHEIM a.d. Brenz | | 1303
Aalen | | 1350
Schwébisch-Gmiind | | 1315
Ellwangen I ' 119,6
Deutschland | | 1000
00 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Daten des
Statistischen Bundesamtes

L Bad i sowie des

Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor; Beschaftigte
je Einwohner am Arbeitsort, dividiert durch Beschaftigte je Einwoh-
ner im Bundesgebiet, multipliziert mit 100.
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lich Gber der Steigerungsrate der Gasteankiinfte (rd. 3,5 %), was belegt, dass die Ubernachtungs-
kapazitaten in der Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz besser frequentiert und ausgelastet werden. In
diese Richtung ,zeigt’ auch die durchschnittliche jahrliche Auslastungsquote der Betten, die im Jahr
2016 bei 41,3 % lag und sich damit gegeniber 2011 bei anndhernd gleicher Bettenanzahl um rd.
5 % erhdhte. Demgegenuber betragt die durchschnittliche Aufenthaltsdauer im Jahr 2016 rd. 2,1
Tage und hat sich seit 2011 kaum nennenswert verandert. Die Lange der Aufenthaltsdauer Iasst
dabei eher auf Geschéftsreiseeffekte schliel3en.

Abbildung 7: Gaéstezahlen 2011 - 2016
Entwicklung der Gasteankiinfte und -libernachtungen 2011 - 2016
140.000
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' 105.094 O @ @ °
O
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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25 Digitalisierung

Die Informationstechnologie dringt zunehmend
in fast alle Lebensbereiche vor. Nicht nur in
den Privathaushalten oder in der Arbeitswelt,
auch im o6ffentlichen Raum und damit im Ein-
zelhandel, in der Gastronomie und bei Uber-
nachtungsangeboten wachsen die Anforde-
rungen und erdffnen sich gleichzeitig neue
Gestaltungsmadglichkeiten. Mit der Digitalisie-
rungsstrategie ,digital@bw" wird der Foérde-
rung von Digitalisierungsprojekten® insbeson-
dere in den Bereichen Mobilitat, digitale Start-
Ups-, Wirtschaft 4.0, Bildung, und Weiterbil-
dung, digitale Gesundheitsanwendungen und
Verwaltung 4.0 auf Landesebene hohe Priori-
tat eingeraumt.

Auch die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz hat
sich des Themas Digitalisierung ,angenom-
men’ und den Breitbandausbau in den ver-
gangenen Jahren konsequent vorangetrieben.
So besteht bereits seit Ende Oktober 2014 im
gesamten Stadtgebiet eine Breitbandversor-
gung mit Geschwindigkeiten von bis zu

Vgl. https://www.baden-

wuerttem-
berg.de/de/service/presse/pressemitteilung/pid/eine-
milliarde-euro-fuer-digitalisierungsprojekte/

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

100 MBit/s pro Haushalt bzw. Betrieb. Mit der
Einrichtung von WLAN-Hotspots in der Hei-
denheimer Innenstadt, Uber die Burger und
Besucher kostenlos online gehen konnen, hat
die Stadt zudem ein attraktives Angebot ge-
schaffen, das in zunehmendem Malie gerade
auch von Kunden erwartet wird (vgl. hierzu
auch die Ausflihrungen im Kapitel , Trends im
Einzelhandel®). Die Stadt HEIDENHEIM a.d.
Brenz ist also auch hier ,auf einem guten
Weg'.

2.6 Fazit

Zusammenfassend sind die makro-
standortseitigen Rahmenbedingungen fur den
Einzelhandelsstandort HEIDENHEIM a.d.
Brenz aus Gutachtersicht als durchaus gulnstig
einzustufen. Die Stadt fungiert dank ihrer leis-
tungsfahigen Wirtschaftsstruktur als Arbeits-
platzspender fir die Region und ist somit ein
Magnet fur qualifizierte Arbeitskrafte, die
HEIDENHEIM a.d. Brenz zunehmend auch als
Wohnort wahlen. Damit durfte auch ein Zu-
wachs im Kaufkraftvolumen in der Stadt
HEIDENHEIM einhergehen, dessen Hohe je-
doch von der Entwicklung des Anteils der
Konsumausgaben am verfugbaren Einkom-

STANDORT
KOMMUNE

men abhangt (vgl. hierzu auch Ausfuhrungen
im Kap. 6.3, S. 76 ff.).
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3 Der Einzelhandel in
HEIDENHEIM a.d. Brenz

3.1 Raumliche Strukturen und Be-
standlagen

3.1.1  Zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt

Eine zentrale Grundlage von Einzelhandels-
entwicklungskonzepten bildet die Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt. Hierzu werden aus wissenschaftlicher
Sicht'® verschiedene Abgrenzungskriterien
angefuhrt:

1. Funktionale und rechtliche Kriterien

e hoher zusammenhangender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz;

e Nutzungsvielfalt (v.a. Einzelhandel,
Wohnen, Gastronomie, Verwaltung und
Kultur);

' U.a. ausgefiihrt in Prof. Dr. Drs. h. ¢. J. Maier und GfK
Prisma-Institut: SEEK fir die Stadt Kulmbach, S. 26., Bay-
reuth 2003 oder durch AGS Miinchen, Prof. Dr. Monheim
Bayreuth und andere in: SEEK fiir Bayreuth, 2005.
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e historisch gewachsene Versorgungs-
strukturen;

e Kerngebiet oder baulich verdichtetes
Mischgebiet nach § 7 und § 6 BauN-
VO;

o formlich festgelegtes Sanierungsgebiet.

N

Erreichbarkeitskriterien

e qualifizierte Anbindung an den OPNV;

e anteilig fuBlaufiger Einzugsbereich
(Nahe zur Wohnbebauung).

3. Bauliche und natiirliche Grenzen

e topografische Barrieren (z.B. Flisse,
Hugel);

e historische bauliche Begrenzung (z.B.
Stadtmauern, Tore);

o Verkehrsstrallen (z.B. RingstralRen,
Bahnlinien).

Fur die Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt schienen konkret
folgende Kriterien sinnvoll:

e hoher zusammenhangender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz;

e Nutzungsvielfalt (v.a. Einzelhandel,
Wohnen, Gastronomie, Verwaltung und
Kultur);

STANDORT
KOMMUNE

e VerkehrsstralRen.

Auf Grundlage der Einzelhandelsbestandser-
hebungen sowie der zusatzlichen Erfassung
von Dienstleistungs- und Gastronomieangebo-
ten halten die Gutachter den vom Gemeinde-
rat verabschiedeten erweiterten Innenstadtbe-
reich als rdumlichen Umgriff fir den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt fur zu grof3
bemessen. In Anbetracht der vorab skizzierten
Abgrenzungskriterien pladieren die Gutachter
daher in Abstimmung mit der Stadtverwaltung
fur einen ,rdumlich-kompakten’ Zentralen Ver-
sorgungsbereich. Dieser umfasst in etwa ei-
nen Bereich zwischen den Schloss-Arkaden
und dem Bahnhofsbereich (inkl. Parkhaus) im
Norden, der Bahnhofstralie/Helmut-Bornefeld-
Stralke/Am Wedelgraben im Osten und der St.
Pdltener Strale im Siden (unter Einschluss
der sudlichen StralRenseite). In studwestlicher
Richtung reicht der Zentrale Versorgungsbe-
reich bis zum FuRe des Schlossbergs und
erstreckt sich im weiteren westlichen Verlauf
(unter Einbeziehung des 6stlichen Abschnitts
der SchloR3stralRe) entlang der Wilhelm- und
Clichystrae bis auf Héhe der Kreuzung mit
der Fritz-Schneider-Stral3e (vgl. hierzu auch
die Abbildung auf S. 20).
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Das Einzelhandelsangebot im Zentralen Ver-
sorgungsbereich konzentriert sich vorwiegend
auf die A-, B- und C-Lagen, welche nachfol-
gend skizziert und bewertet werden.

Aus Gutachtersicht umfassen die A-Lagen im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

e das Einkaufszentrum Schloss-
Arkaden,

e die KarlstraBe,

e den Eugen-Jaekle-Platz

e sowie den zur FuBgangerzone ausge-
bauten Abschnitt der HauptstraBe zwi-
schen Eugen-Jaekle-Platz und Pflug-

gasse.

Als einer der malgeblichen Magneten inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereichs ist
das Einkaufszentrum Schloss-Arkaden an-
zusprechen, das ein breitgefachertes Einzel-
handelsangebot umfasst und als ,Frequenz-
spender innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs fungiert. Einen Angebots-
schwerpunkt bildet dabei der Bereich Beklei-
dung/Wasche, dessen Anbieter verschiedene
Zielgruppen bedienen. Im Bereich Junge Mo-
de sind dabei u.a. H& M, New Yorker,
s.Oliver, Street One oder Mister & Lady anzu-
fuhren. Mit dem Bekleidungsanbieter K & L
Ruppert, den Anbietern Ulla Popken, Bonita
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oder Engbers werden hingegen ,altere’ Kau-
ferschichten adressiert. Im Bereich Schuhe
sind mit den Anbietern Deichmann und Shoe
Town Werdich weitere Filialisten prasent. Ne-
ben den bereits skizzierten Bekleidungs- und
Schuhanbietern sind mit MediaMarkt und
Sport Sperk attraktive Grof¥flachenanbieter
prasent, die zusammen mit weiteren Betrieben
unterschiedlicher Branchen (u.a. dm Droge-
riemarkt, Nanu Nana, Apotheke, Game Stop,
etc.) sowie erganzenden Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten (u.a. Eiscafé, Pizzeria,
Kosmetikstudio, Friseur, Reisebiiro) einen
insgesamt attraktiven Angebotsmix'' mit
entsprechender ,Strahlkraft’ in das Heiden-
heimer Marktgebiet (und z.T. darlber hinaus)
begriunden. Hervorzuheben ist bei der Be-
trachtung der Schloss-Arkaden auch deren
herausragende Bedeutung als ,Parkort’ flr
Innenstadt-Kunden und Passanten, welche im
Rahmen der Haushalts- und Passantenbefra-
gung deutlich zum Ausdruck kam.

Sidlich der Schloss-Arkaden bzw. der Haupt-
verkehrsachse OlgastralRe/B 466 schlief3t sich
die zur FuRgangerzone ausgebaute Karlstra-

" Dies wurde auch im Rahmen der Haushalts- und Passan-

tenbefragungen bestatigt.

STANDORT
KOMMUNE

Re an, in der mit einem Drogeriemarkt Miller,
welcher mit seinen Sortimenten eher einem
innerstadtischen Kaufhaus ahnelt, ein weiteres
,Schwergewicht’ innerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs seinen Standort hat. Dane-
ben sind dort u.a. noch die Anbieter Heiden-
heimer Obsthaus, der Anbieter WMF (insb.
Kochgeschirr), die Buchhandlung Thalia, Wa-
sche Reiber, die Backerei Gnaier, ein Telefon-
laden, der Textilit tredy (vormals Apanage Ka-
palua) sowie der Anbieter Holland Blumen
prasent. Dieser in Summe recht vielseitig
strukturierte Einzelhandelsbesatz wird durch
weitere Dienstleistungsangebote (Volksbank,
Friseur, Reisebiro) abgerundet und erganzt.

Direkt sudlich erstreckt sich der Eugen-
Jaekle-Platz (inkl. des gleichnamigen Ab-
schnitts der B 466), der mit dem Modekauf-
haus Steingass den flachengréfRten Einzelan-
bieter innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs beherbergt. Neben dem markenorien-
tierten Hauptsortiment ,Bekleidung/Wasche’
wird dort auch ein recht umfangreiches Ange-
bot an Lederwaren, Reisegepack sowie Uhren
und Schmuck vorgehalten. Daruber hinaus
sind am Eugen-Jaekle-Platz, an dem auch das
alljahrliche Winterdorf seinen Standort hat,
weitere kleinteilige Anbieter préasent, darunter
zwei Backereien, zwei Optiker, eine Apotheke,
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ein hochpreisiger Juwelier, zwei weitere An-
bieter fur Damenoberbekleidung, ein kleinfla-
chiger Schuh-Anbieter sowie ein Spezialanbie-
ter fur Schirme und Strimpfe. Weitere Anbie-
ter aus dem Dienstleistungs- und Gastrono-
miebereich (u.a. Fitnessstudio, Anderungs-
schneiderei, Friseur, Bar/Kneipe, Eiscafé, Im-
biss, Schnellrestaurant) runden das vom in-
nerstadtischen Leitsortiment Beklei-
dung/Wasche klar dominierte Einzelhandels-
angebot am Eugen-Jaekle-Platz ab.

Direkt sudlich schlie3t sich die im ndrdlichen
bzw. zentralen Abschnitt zur FuRgangerzone
ausgebaute HauptstraBe an. Dort bilden die
innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung,
Wasche, Schuhe, Lederwaren und Uhren,
Schmuck einen klaren Angebotsschwerpunkt.
Zu nennen sind diesbezuglich neben den Filia-
listen Gerry Weber und Orsay einige inhaber-
gefuhrte Fachgeschéafte wie Miederwaren Ra-
ger, Anders'?, Mode Reinhard oder GalaXis.
Im Bereich Uhren, Schmuck wird Uber die An-
bieter Kopp, Seydtle, Weichert und Haas ein
breitgefachertes Angebot vorgehalten. Das
Schuh- bzw. Lederwarenangebot wird aktuell

2 Dieser Anbieter belegt seit kurzem ein weiteres Ladenlokal

(Juna Woman) am friiheren Jack Wolfskin-Standort (Haupt-
str. 18).
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von Reno und Leder Boéhringer ,getragen’,
wobei im Zuge der zwischenzeitlich erfolgten
SchlieBung des Schuhhauses Fischer seit der
Bestandserhebung im August 2016 eine spur-
bare Verringerung im Angebot eingetreten ist.
Mit Blick auf weitere Einzelhandelsangebote in
der A-Lage Hauptstralle fallt eine gewisse
Konzentration von Optikern auf (eyes + more,
Kopp, bundesweit agierende Filialisten Abele,
Fielmann). Neben einem Euroshop (Hartwa-
rendiscounter) runden weitere Betriebe aus
dem periodischen Bedarfsbereich (Fischange-
bot im Nordsee-Schnellrestaurant, eine Metz-
gerei, Confiserie Hussel, Konditoreien) sowie
aus dem Bereich Telekommunikation das
recht vielseitig strukturierte Einzelhandelsan-
gebot in der A-Lage Hauptstralle ab, das von
einigen Dienstleistungs- und Gastronomiean-
geboten erganzt wird (u.a. Capitol Kino, EI-
mar-Doch-Haus, Reinigung, Café Curt, Café
Sonnleitner).

Als B-Lagen fungieren aus Gutachtersicht

e der nordliche Abschnitt der Graben-
straBe,

e die Traubengasse

e sowie die August-Losch-StraBe und
die Pfluggasse.

STANDORT
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Im nérdlichen Abschnitt der GrabenstralRe
findet sich eine Reihe z.T. spezialisierter An-
bieter, darunter das Elektro-Center Heiden-
heim mit seinem Angebotsschwerpunkt im
Bereich Haushaltselektronik und Weille Ware,
die Schuhmacherwerkstatt Schmid-Werler (mit
Verkauf), das Nahmaschinengeschaft Haring,
der Anbieter Sonnenblume (Blumen, Deko)
sowie der Filialist Durninger (Tabakwaren). Mit
dem zum Erhebungszeitpunkt im August 2016
noch im Umbau befindlichen, zwischenzeitlich
jedoch fertiggestellten Primus-Komplex wurde
das Einzelhandelsangebot durch eine kleine
Musikalien-Handlung und weitere Dienstleis-
tungsangebote (Sprachen- und Musikschule,
Reiseburo) zwischenzeitlich attraktiv erganzt.
In diesem Zusammenhang ist auch auf die
Ende November 2017 erfolgte Er6ffnung eines
Anbieters fur Bio-Lebensmittel (Biothek Hei-
denheim) an der Ecke Traubengas-
se/Grabenstrale zu verweisen, der eine seit
SchlieBung des Anbieters Schwarzwurzel be-
stehende Angebotslicke in der Innenstadt
weitgehend schlieen wird.

In der Traubengasse, die als wichtige Verbin-
dungsachse zwischen der Haupteinkaufslage
HauptstraRe und der Nebenlage Grabenstralle
fungiert, sind mit den Anbietern Augenoptik
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Bille, Betty Barclay und malo Wein drei Ein-
zelhandelsbetriebe anzusprechen.

In der August-Losch-StraBe ist mit dem Be-
kleidungskaufhaus C&A einer der flachengroR-
ten Anbieter innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt prasent, in dessen
Umfeld weitere Einzelhandelsbetriebe ihren
Standort haben (u.a. Wolle Rédel, Photo
Porst, Schloss Blumen).

Kleinteiliger Einzelhandelsbesatz kennzeich-
net wiederum die Pfluggasse (u.a. Benetton,
Parfimerie Lens, MS Mode), die ein wichtiges
funktionales Bindeglied zwischen der Haupt-
einkaufslage HauptstraBe und den Nebenla-
gen August-Lésch-StralRe, sudliche Graben-
stralle bzw. Am Wedelgraben bildet.

Zu den C-Lagen zahlen:

e der sudliche Abschnitt der Haupt-
straBe (zwischen Pfluggasse und St.
Péltener Stralke),

e der siidliche Abschnitt der Graben-
straBe (zwischen Christianstralle und
Pfluggasse),

e der westliche Abschnitt der Strale
,Am Wedelgraben’,

¢ die Hintere Gasse,

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e der westliche Abschnitt der Olga-
strafe,

e der 6stliche Abschnitt der Wilhelm-
straBe (bis auf Hohe der Kreuzung mit
der Fritz-Schneider-Stralie),

e der sudliche Abschnitt der Bergstra-
Re (zwischen Wilhelm- und Clichystra-
Re),

e der ostliche Abschnitt der
ClichystraBe zwischen Kreuzung Fritz-
Schneider-Stralle und Abzweig
Schnaitheimer Strale

e sowie der siidliche Abschnitt der
Schnaitheimer StraBe zwischen dem
Eugen-Jaekle-Platz und der Stralle
,Am Otilienberg’.

Punktueller Einzelhandelsbesatz (u.a. Apothe-
ke, Pelz- und Hutmoden App, Diakonieladen)
kennzeichnet den sidlichen Abschnitt der
HauptstraBe, in dem vorwiegend Dienstleis-
tungsangebote (u.a. Friseur, Nagelstudio,
Kosmetik, Versicherung, Reisebiiro, Goldan-
kauf) und vereinzelte Gastronomiebetriebe
ihren Standort haben. Darlber hinaus ist die
sudliche Hauptstrale durch einige Ladenleer-
stande gepragt, wobei insbesondere diejeni-
gen am Standort des fruheren Gittinger-
Areals ,ins Auge fallen’.

STANDORT
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Im slidlichen Abschnitt der GrabenstraRe,
in dem auch der Wochenmarkt' stattfindet,
sind nur wenige Einzelhandelsbetriebe pra-
sent, darunter die City-Apotheke (mit Durch-
gangsmoglichkeit zur HauptstralRe), die Ba-
ckerei Betz sowie die Konditorei Café am
Markt und der Augenoptiker Ahrendts. An-
sonsten pragen zahlreiche Dienstleistungsan-
bieter das Bild, darunter das Heidenheimer
Rathaus, ein Anbieter fir Schuhrepara-
tur/Schlisseldienst, ein Reiseblro, ein Casino
sowie die Sparkasse.

Der westliche Abschnitt der StraBe ,Am
Wedelgraben’ umfasst eine Reihe unter-
schiedlicher Einzelhandelsbetriebe', darunter
der fur die Nahversorgung der Innenstadt
wichtige Norma-Lebensmitteldiscounter, die
Backerei Kornlesbeck, Nadjas Teeparadies
sowie die Stadt-Papeterie. Abgerundet und
erganzt wird das dortige Einzelhandelsange-
bot durch weitere Dienstleistungs- (u.a. meh-

Dieser erstreckt sich zusatzlich noch in den westlichen
Bereich der Strafle ,Am Wedelgraben’.

Zum Erhebungszeitpunkt im August 2016 war dariber
hinaus noch der zwischenzeitlich aus dem Markt ausgetre-
tene Naturkostanbieter Schwarzwurzel im Ubergangsbe-
reich GrabenstraRe/Am Wedelgraben prasent, dessen La-
denlokal bis dato einen Leerstand markiert.
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rere Friseure, Versicherung) und Gastrono-
mieangebote (Café, Bar/Kneipe, Imbiss).

Die Hintere Gasse als Parallelverbindung zur
HauptstralRe kennzeichnet einen zwar quanti-
tativ nicht umfangreichen, dafir jedoch ,indivi-
duellen’ Einzelhandelsbesatz, der von zwei
inhabergefiihrten Buchhandlungen, Uber einen
Kaseladen bis hin zu Angeboten aus den Be-
reichen Bekleidung/Hute/Heimtextilien (Buh-
lers Naturparadies) Kinderbekleidung (aus
zweiter Hand) und z.T. selbst hergestellten
Waren (Wolle, Taschen, Keramik, Heimtextili-
en) reicht und von mehreren gastronomischen
Angeboten abgerundet und erganzt wird.

Im westlichen Abschnitt der Olgastrale
sowie im Ostlichen Abschnitt der Wilhelmstra-
Re zeigt sich ein recht vielseitiger Einzelhan-
delsbesatz unterschiedlicher Branchen (u.a.
Reformhaus Benz, Herrenausstatter Hail, di
piu  Damenoberbekleidung, Augenoptiker,
Horgerateakustiker, weitere Spezialisten wie
z.B. Teppichkarawane, Piano Pfaff), der durch
zusatzliche Dienstleistungs- und Gastrono-
mienutzungen abgerundet und erganzt wird.
Einige Ladenleerstédnde in der Wilhelmstralle
triben’ jedoch den Gesamteindruck dieser mit
Vertretern des Facheinzelhandels recht gut
,bestlckten’ Einkaufslage.
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Im siidlichen Abschnitt der Bergstrae, die
als Verbindung zwischen den C-Lagen Wil-
helmstraBe und ClichystraRe fungiert, zeigt
sich nur punktueller Einzelhandelsbesatz (u.a.
Horgerateakustiker, Café/Konditorei, Apothe-
ke) und jeweils ein Dienstleistungs- und Gast-
ronomieangebot (Personaldienstleister,
Coffeeshop).

Im ostlichen Abschnitt der ClichystraBe
pragen einige Betriebe des Facheinzelhandels
unterschiedlicher Branchen (u.a. Uh-
ren/Schmuck, Spielwaren, Elektrowaren,
Briefmarken/Munzen) sowie zahlreiche Anbie-
ter aus dem Dienstleistungsbereich (u.a. meh-
rere Friseure, Kosmetik, Reiseburo) den fir C-
Lagen ,typischen’ Angebotsmix.

Die siidliche Schnaitheimer StraRe zwischen
der Strale ,Am Otilienberg’ und dem Eugen-
Jaekle-Platz beherbergt im Wesentlichen die
Textiliten Preisland Witt und KiK, eine Apothe-
ke, einen Schmuckladen sowie weitere Dienst-
leistungsangebote (u.a. Friseur, Arzt, Versi-
cherung, Bank).

STANDORT
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. Haupteinkaufsbereich, Kategorie A

Kriterien: hochste Passantenfrequenz, dichtester Geschaftsbesatz, alle innen-
stadttypischen Sortimente vertreten, erganzende einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen, keine Mindernutzungen, Ladenleerstdnde nur im Rahmen
dynamischer Entwicklung

Haupteinkaufsbereich, Kategorie B

Kriterien: hohe aber nicht hochste Passantenfrequenz, dichter Geschaftsbesatz,
vereinzelt Unterbrechungen durch andere Nutzungen, Dominanz von Klein- und
Mittelbetrieben, neben innenstadtrelevanten Sortimenten rlicken téagliche
Bedarfsdeckung und Spezialbedarfe in den Vordergrund, Konzentration
einzelner Bedarfsgruppen, Dienstleistungsstandorte kénnen Geschéftsbesatz
unterbrechen, mindergenutzte Grundstiicke und Ladenleerstande verringern die
Einkaufsattraktivitat

Haupteinkaufsbereich, Kategorie C

Kriterien: Geringe oder unregelméaRige/stoRweise Passantenfrequenz, einseitige
Sortimentsstruktur, v.a. Klein- und Mittelbetriebe, innerstadtische Leitsortimente
nicht oder nur geringfiigig vorhanden, markanter ‘einhtftiger’
Einzelhandelsbesatz kann auftreten, abschnittsweise Dominanz von
Gastronomiebetrieben, vergleichsweise héhere Fluktuation und héherer Anteil
an Ladenleerstanden

Eigene Bearbeitung auf Basis der Begriffs- und Lagedefinitionen der Einzelhandelsanalytik, hrsg. v. Gesellschaft
fir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2000)

Einzelhandel

* 000 @0 0O

Periodischer Bedarf
Personlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf

Leerstand

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH August 2016
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte der Stadt Heidenheim a.d. Brenz
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3.1.2 Dienstleistungsbetriebe im Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt

Zur Ergénzung des Einzelhandelsangebotes
werden von Konsumenten auch entspre-
chende Dienstleistungsangebote nachgefragt.
Insgesamt wurden im Zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt 198 Dienstleistungsange-
bote erfasst, darunter 62 Gastronomiebetriebe
unterschiedlichster Couleur.

Die ,klassischen’ einzelhandelsnahen Dienst-
leistungen (z.B. Reiseblro, Friseur, Kosmetik,
Versicherung, Anderungsschneiderei, Bank)
sind dabei mit rd. 35 % am starksten vertreten.
Alles in allem zeigt sich ein recht vielseitiger
Angebotsmix an Dienstleistungsangeboten,
die den Einzelhandelsbesatz im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt gut erganzen
und als zusatzliche Frequenzbringer fungie-
ren.

> Eine weitergehende Differenzierung war nicht Auftragsge-

genstand der vorliegenden Untersuchung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 9: Dienstleistungsbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Dienstleistungsangebote im ZVB Innenstadt

9%

L‘/

6%

#Gastronomie “einzelhandelsnahe DL  “Spielothek, Gliicksspiel “Gesundheit ™Sport & Freizeit ™Sonstiges

n=198
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3.1.3 Leerstandssituation im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

Im Rahmen der Bestandserhebungen im Au-
gust 2016 wurden bezogen auf die A-, B- und
C-Lagen im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt insgesamt 28 leerstehende Laden-
lokale aufgenommen. Diese Leerstande wur-
den bei der qualitativen Bewertung des inner-
stadtischen Einzelhandels (erneute Vor-Ort-
Begehung im April 2017) nochmals Uberprift.
Von den insgesamt 17 Ladenleerstanden in
den genannten Einkaufslagen entfallen rd.
64 % auf die C-Lagen, rd. 24 % auf die A-
Lagen und rd. 12 % auf die B-Lagen.

Setzt man die Leerstande ins Verhaltnis zu
allen Ladenlokalen (aktiv/passiv) in den A-, B-
und C-Lagen im Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt, so resultiert daraus eine
Leerstandsquote von rd. 10 %.

Nachdem Leerstande immer auch Flachenpo-
tenziale fir den Einzelhandel darstellen, er-
schien es angezeigt, die im April 2017 noch
bestehenden Leerstdnde (bezogen auf die
Bestandserhebung im August 2016) von der
stadtischen Wirtschaftsforderung auf ihre tat-
sachlichen Reaktivierungschancen flir den
Einzelhandel hin Uberprifen zu lassen, zumal
fur einige Leerstdnde moglicherweise bereits

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

anderweitige Nutzungen seitens der Eigentu-
mer angedacht sind oder Leerstdnde zwi-
schenzeitlich wieder belegt worden sind.

Nach erfolgter Uberpriifung im Dezember
2017 sind - ausgehend von der Leerstandssi-
tuation im April 2017 - aus stadtischer Sicht
insgesamt 12 fir den Einzelhandel reaktivier-
bare Leerstdnde in den Haupt- und Nebenla-
gen des Zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt vorhanden, wobei 92 % auf die C-
Lagen und rd. 8 % auf die B-Lagen entfallen.

Somit belauft sich die ,tatsachliche’ Leer-
standsquote (bezogen auf den Datenstand
April 2017) in den A-, B- und C-Lagen auf
insgesamt rd. 7 %.
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3.1.4 Ubriges Stadtgebiet

Vorbemerkung

Im Folgenden werden die mal3geblichen An-
gebotslagen des Heidenheimer Einzelhandels
im (brigen Stadtgebiet kurz skizziert und be-
wertet. Weitere Erlduterungen lassen sich
auch dem Kapitel 10.4 Zentren- und Gebiet-
spésse (S. 121 ff.) entnehmen.

Aufgrund der topografischen Situation kon-
zentriert sich der (grof3- bzw. gréRerflachige)
Einzelhandel im dbrigen Stadtgebiet vorwie-
gend entlang bzw. im direkten Umfeld der bei-
den stadtischen Hauptverkehrsachsen B 19
und B 466.

In diesem Zusammenhang ist zunachst auf die
im Norden des Stadtgebietes zwischen den
Stadtteilen Aufhausen und Schnaitheim gele-
gene Fachmarktagglomeration Ostlich der
B 19" zu verweisen, die unter der Bezeich-
nung EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen
auch einige langjahrig am Markt ,eingefahrene’
und fir die Gesamtattraktivitdt des Heiden-
heimer Einzelhandels wichtige Anbieter um-

'®  Diese umfasst in etwa einen Bereich zwischen dem Leim-

grubenacker im Norden und der Strale ,Hintere Kirchwie-
sen’ im Suden.
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fasst. Zu nennen sind hierbei der Baumarkt-
Anbieter BAUHAUS, der Kaufland Verbrau-
chermarkt (nebst Konzessiondren in der
,Mall’), der Einrichtungsmarkt mémax, der
Fahrradfachmarkt Bikeorado sowie der Son-
derpostenmarkt Thomas Philipps als flachen-
groRte Einzelbetriebe'’. Die weiteren Anbieter
Steingass Outlet (Verkauf von Rest- bzw.
Sonderposten), Stoff-und Deko-Welt, Végele
und KiK bilden zusammen den gréf3ten Ange-
botsschwerpunkt im Bereich Textilien auller-
halb des Zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt. Weiterhin sind in diesem Bereich ein
Sanitatshaus, ein Tedi-Hartwarendiscounter,
der Lebensmitteldiscounter Norma (nebst Ge-
trankemarkt), der Anbieter Matratzen Concord,
der Tierfachmarkt Fressnapf, ein AWO-
Gebrauchtwarenmarkt sowie seit Ende Sep-
tember 2017 der Anbieter Rofu Kinderland
(zwischen BAUHAUS und Kaufland) prasent.

Alles in allem besteht somit ein vielseitiger und
attraktiver Einzelhandelsbesatz, der dabei
auch die innerstadtischen Leitsortimente Be-

Zu erwahnen ist in diesem Zusammenhang noch der west-
lich benachbarte expert Elektro-Fachmarkt (Aufhausener
Stralle), der zwar nicht mehr Bestandteil der skizzierten
Fachmarktagglomeration ist, das dortige Angebot jedoch
funktional erganzt.
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kleidung, Wasche in nicht unerheblichem Um-
fang einschlieft.

Als weitere bedeutende Fachmarktagglomera-
tion haben sich die sudlich von Schnaitheim
situierten Gewerbegebiete Tierdcker, Ba-
denberg und Seewiesen (z.T.) herauskris-
tallisiert. Angebotsseitig ist dabei zunachst
auf das langjahrig am Markt prasente real,-
SB-Warenhaus zu verweisen, das aufgrund
seiner sowohl verkehrs- als auch nahpotenzi-
alorientierten Lage auch eine wichtige Versor-
gungsfunktion fur die nérdlich bzw. dstlich be-
nachbarte Wohnbevodlkerung ubernimmt. Wei-
terhin agieren dort u.a. Anbieter aus dem
Baumarkt-Segment (Pro Bau Kugel, Eisen
Fischer), ein Dehner Gartenfachmarkt, A.T.U.
Kfz-Zubehor, die einrichtungsspezifischen An-
bieter TTL und Danisches Bettenlager, ein Lidl
Lebensmitteldiscounter sowie weitere Anbieter
entlang der Nordlinger Strale (Kichentreff,
Aldi).

Zusammenfassend liegt der Angebotsschwer-
punkt dieser Fachmarktagglomeration — sieht
man von den ,Randsortimenten“ im real,- SB-
Warenhaus einmal ab — Uberwiegend im Be-
reich der nicht zentrenrelevanten Sortimente.
Dabei hat sich v.a. im Bereich baumarktspezi-
fischer Sortimente und Zoobedarf ein Ange-
botsschwerpunkt herausgebildet, an den ggf.
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mit einem ergadnzenden Angebot angeknilpft
werden konnte.

Im aulersten Westen des Heidenheimer
Stadtgebietes ist mit dem Sonderstandort
Steinheimer StraBe ein sowohl siedlungs-
strukturell als auch einzelhandlerisch-
funktionaler ,Solitdrstandort’ anzusprechen,
der angebotsseitig einen Roller Mdbeldiscoun-
ter sowie den markenorientierten Anbieter
Schuh Herrmann und damit zwei fur die Ge-
samtattraktivitat der Einkaufsstadt Heidenheim
wichtige Anbieter umfasst.

Ferner ist auf zahlreiche nahversorgungsorien-
tierte Betriebe zu verweisen, die sich Uber das
gesamte Heidenheimer Stadtgebiet verteilen
und im Kap. 3.5 zur Nahversorgungssituation
ihrer Bedeutung entsprechend noch gesondert
thematisiert werden.

Im Stadtteil Schnaitheim befinden sich abge-
sehen von wenigen kleinteiligen Anbietern im
Umfeld der Kreuzung Am Rathaus/Wirzburger
Stralle (B19)/KapellstraRe (u.a. Apotheke,
Raumausstatter, Backerei) weitere Betriebe
entlang der Heidenheimer Strale, darunter
der fur die Nahversorgung wichtige Penny
Lebensmitteldiscounter (nebst Backerei), das
Gartencenter Huber sowie die Backerei Gnaier
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(mit Lebensmittelangebot) und Fliesen Probst-
le.

Im Stadtteil Aufhausen sind nur wenige punk-
tuelle Einzelhandelsbetriebe vorhanden, da-
runter etwa ein Mihlenladen bzw. ein Getran-
kemarkt an der Aalener Stral3e.

Nur wenige uUberwiegend kleinteilige Anbieter
(u.a. Backerei, Metzgerei im Bereich Schmit-
tenplatz bzw. Schmittenstrale, Apotheke,
Elektro-Anbieter an der Zoeppritzstralie)
kennzeichnen den Einzelhandelsbesatz im
sudlichen Stadtteil Mergelstetten, der abge-
sehen vom Netto-Marken Discount im Wohn-
gebiet Reutenen, Uber kein qualifiziertes Nah-
versorgungsangebot verfiigt.

In den Ortsteilen GroBkuchen (mit Kleinku-
chen und Rotensohl) und Oggenhausen sind
nur wenige Uberwiegend kleinteilige Einzel-
handelsangebote vertreten (u.a. Direktver-
markter, Metzgerei, Pawlowski Gartengerate in
Oggenhausen; u.a. Baderausstellung Schmid,
Trachtenmode Silvia, Getranke Vetter in
GroRBkuchen bzw. Gartengerate Schmid in
Rotensohl).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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3.2 Struktur- und Leistungsdaten
des Einzelhandels

Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgend aufgefiihrten Struktur- und
Leistungsdaten des Heidenheimer Einzelhan-
dels basieren auf einer durch SK Standort &
Kommune im August 2016 durchgefihrten
Bestandserhebung’®. Diese beinhaltete eine
komplette Erhebung des stadtischen Einzel-
handelsbesatzes sowie des Dienstleistungs-
und Gastronomieangebotes in der Innenstadt'®
Heidenheims. Der Vergleich mit anderen ver-
gleichbaren Stadten basiert auf Datenbanken
von SK Standort & Kommune bzw. veréffent-
lichten Daten externer Fachbliros.

Die Einzelhandelsumsétze wurden auf Basis
von branchen- und betreiberiiblichen Raum-
leistungen sowie unter Verwendung bdirointern
vorliegender Ist-Umsétze verschiedener Filial-
unternehmen geschétzt bzw. hochgerechnet.

Es handelt sich hierbei um eine Stichtagserhebung. Zwi-
schenzeitliche Veranderungen im Besatz wurden hinsicht-
lich ihrer grundsatzlichen Bedeutung im Konzept beriick-
sichtigt.

Raumliche Bezugsgrundlage war der vom Heidenheimer
Gemeinderat verabschiedete erweiterte Innenstadtbereich.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

3.21 Verkaufsflache

Der Einzelhandel in der Stadt HEIDENHEIM
a.d. Brenz verfiigt Uber eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 121.900 m?. Jeweils rd. ein Drit-
tel davon entfallt auf den Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, die Fachmarktag-
glomerationen EKZ-Nord Schnaitheim/
Aufhausen bzw. GE Tieracker/Badenberg/
Seewiesen sowie das ubrige Heidenheimer
Stadtgebiet, das u.a. auch die GroRflachenan-
bieter Roller bzw. Markenschuh Herrmann
(Steinheimer StralRe) bzw. Kaufland (Wilhelm-
stralle) und Rewe (Ludwig-Lang-Strale) be-
herbergt.

Der Vergleich zu anderen Mittel- und Oberzen-
tren ahnlicher BevdlkerungsgroRe zeigt auf,
dass HEIDENHEIM a.d. Brenz mit rd. 2,5 m?
Verkaufsflache je Einwohner Uber ein — rein
quantitativ betrachtet — ,ordentliches’ Ausstat-
tungsniveau® verfiigt.

% Zum Vergleich: Dachau: 2,0 m* VKF pro Kopf; Fellbach:
2,37 m” VKF pro Kopf.
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Abbildung 10: Verkaufsflache und ihre
raumliche Verteilung

Verkaufsflache gesamt
rd. 121.900 m?

33%
\ “Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
33% ®EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen

4GE Tieracker/Seewiesen/Badenberg

“iibriges Stadtgebiet

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB)
Innenstadt umfasst 176 Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Verkaufsflache von rd. 40.700 m?,
auf denen rd. 121,6 Mio. Euro p.a. umgesetzt
werden. Davon entfallen alleine rd. 24.000 m?
bzw. 59 % auf die innerstadtischen Leitsorti-
mente Bekleidung/Wische, Schuhe/
Lederwaren sowie Uhren/Schmuck. Auf die
Gesamtstadt bezogen kann der Zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt somit mehr als
drei Viertel der Verkaufsflache in diesem Be-
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reich auf sich vereinen. Dieser nicht alltagliche
Befund ist ein deutlicher Beleg fur die Attrakti-
vitdt der Heidenheimer Innenstadt. Aus Gut-
achtersicht zeigt dies ferner, dass neben der
Etablierung der Schloss-Arkaden auch eine
Uberwiegend zentrenorientierte Ansiedlungs-
steuerung der Stadt in den vergangenen Jah-
ren ganz offensichtlich ,Friichte’ getragen hat.

Auch im Bereich Medien und Technik kann
der ZVB Innenstadt v.a. dank zweier Magnet-
betriebe (MediaMarkt, Muller Drogeriemarkt),
zahlreicher Optiker sowie attraktiver Buch-
handlungen das Gros (rd. 63 %) der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen.

Im Bereich Spiel, Sport, Hobby beherbergt
der ZVB Innenstadt immerhin noch gut die
Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache
von rd. 5.250 m®.

In der ebenfalls zentrenrelevanten Hauptwa-
rengruppen Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat sind nur rd. 1.200 m? im
ZVB Innenstadt verortet, was einem Anteil von
rd. 26 % entspricht. Darin spiegeln sich v.a.
die Angebote in den grof¥flachigen Mobel-
markten Roller und mémax sowie z.T. auch im
real,- SB-Warenhaus entsprechend wider.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Auch im periodischen Bedarfsbereich liegt
der Angebotsschwerpunkt mit rd. 30.600 m?
bzw. 85 % klar im Ubrigen Stadtgebiet, was in
Anbetracht der Flachenbedarfe der entspre-
chenden Anbieter kaum Uberrascht. Immerhin
gelingt es dem ZVB Innenstadt, auf rd.
5.200 m? entsprechende Angebote vorzuhal-
ten und damit fur die dort lebende Bevoélke-
rung eine qualifizierte wohnortnahe Versor-
gung zu gewabhrleisten.

In den Hauptwarengruppen Einrichtungsbe-
darf und Baumarktspezifische Sortimen-
te/Zubehor sind die Angebote nahezu voll-
standig im Ubrigen Stadtgebiet verortet.

STANDORT
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Verteilung der Verkaufsflichen und Waren-
gruppen in der Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz
auf eine sehr gut funktionierende ,Arbeits-
teilung’ zwischen dem ZVB Innenstadt als
Angebotsschwerpunkt fiur zentrenrelevante
(Leit-) Sortimente und den Angebotslagen im
Ubrigen Stadtgebiet (insgesamt 187 Betriebe,
rd. 81.200 m? Verkaufsflache, rd. 232 Mio.
Euro Umsatz p.a.) mit ihrer Uberwiegenden
Ausrichtung auf nicht zentrenrelevante Sorti-
mente schlieBen lasst. Aus Gutachtersicht gilt
es daher, dieses Krafteverhaltnis durch eine
weiterhin zentren- bzw. nahpotenzialorien-
tierte Ansiedlungssteuerung uber die Bau-
leitplanung so weit wie moglich zu erhalten.
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Abbildung 11: Verkaufsflache nach Hauptwarengruppen und Lage (2016)
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3.22 BetriebsgroRen

Die Abbildung 12 zeigt, wie die Verkaufsfla-
chengrofRen in den jeweiligen raumlichen Ein-
heiten strukturiert sind.

Rd. 58 % aller Betriebe in der Innenstadt agie-
ren auf einer Verkaufsflaiche von weniger als
100 m2. Rund 30 % der Betriebe besitzen eine
Verkaufsflache zwischen 100 und unter
400 m?, was maRgeblich auf die Ladeneinhei-
ten im Einkaufszentrum Schloss-Arkaden zu-
ruckzufuhren ist und einen aus Gutachtersicht
vergleichsweise hohen Wert darstellt. Nur we-
nige Betriebe belegen Verkaufsflachen ab
400 m?. Dies erscheint in Anbetracht der in
Innenstadten oftmals begrenzten Flachenver-
fugbarkeiten dennoch durchaus bemerkens-
wert.

Grolker- bzw. grofdflachige Betriebe (ab
400 m?) pragen hingegen die beiden Fach-
marktagglomerationen EKZ-Nord Schnaitheim/
Aufhausen sowie GE Tieracker/Seewie-
sen/Badenberg, wobei in diesen Gebieten ein
bemerkenswert hoher Anteil an klein- bzw.
kleinerflachigen Anbietern (bis unter 400 m?)
ansassig ist.

Abgesehen von einigen GroRflachenanbietern
(z.B. Kaufland/WilhelmstraRe, REWE/Ludwig-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Lang-Stralle, Roller bzw. Markenschuh Herrmann/Steinheimer Str.) stellen Kleinflachen bis unter
50 m? Verkaufsfliche mit einem Anteil von knapp 50 % die pragende BetriebsgroRe im (ibrigen
Stadtgebiet dar.

Abbildung 12: BetriebsgroRenvergleich im Heidenheimer Einzelhandel
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3.2.3 Einzelhandelszentralitaten

Methodische Vorbemerkung

Die Handelszentralitét einer Stadt wird durch die
Gegeniiberstellung der in der Stadt erzielten
Einzelhandelsumsétze mit der Kaufkraft®' dieser
Stadt ermittelt. Die Zentralitdt kann auch flir ein-
zelne Sortimentsgruppen ausgewiesen werden.
Durch die Gegenliberstellung des Einzelhandel-
sumsatzes mit der Kaufkraft kbnnen Aussagen
abgeleitet werden, ob eine Stadt insgesamt oder
bei einzelnen Branchengruppen per saldo Kauf-
kraftzufliisse oder Kaufkraftabfliisse zu ver-
zeichnen hat. Eine Einzelhandelszentralitdt von
tiber 100 % bedeutet, dass die Zufliisse die Ab-
fliisse per saldo (bersteigen und es damit ins-
gesamt zu einem Zufluss kommt. Demgegen-
liber sagt eine Einzelhandelszentralitdt von un-
ter 100 % aus, dass per saldo Kaufkraft in die
Konkurrenzzentren abfliel3t.

Fur die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz errech-
net sich eine Warengruppen Ubergreifende
Zentralitdt von 131, was fir ein Mittelzentrum
dieser Groflenordnung sowie unter Beriicksich-

# Hierbei handelt es sich um die einzelhandelsrelevante Kauf-

kraft, also den Teil des verfligbaren Netto-Einkommens, der im
Einzelhandel — ob stationar oder online — wirksam wird.
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tigung der Lage der Stadt im ,Einflussbereich’
zweier leistungsfahiger regionaler Wettbewerbs-
stadte (Ulm, Aalen) einen guten Wert darstellt
und darauf schlieRen lasst, dass die Stadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz ihrer mittelzentralen
Versorgungsfunktion im Wesentlichen gerecht
wird.

Bei sortimentsspezifischer Betrachtung fallt
zunachst der ausgesprochen hohe Zentralitats-
wert im Bereich Bekleidung, Wasche von 285
auf, der das bereits skizzierte absolut leistungs-
fahige und ausstrahlungsstarke Gesamtangebot
in diesem innerstadtischen Leitsortiment sehr
deutlich widerspiegelt, gleichzeitig aber auch
Grenzen der Entwicklung insbesondere hinsicht-
lich weiterer grof3er- bzw. grof¥flachiger Anbieter
aufzeigt. Fur vereinzelte und spezialisierte Zu-
satzangebote (z.B. in Verbindung mit Online-
Vertrieb zur Erweiterung des Einzugsgebietes)
besteht aus Gutachtersicht jedoch nach wie vor
Entwicklungspotenzial.

Auch in der Warengruppe Geschenke,
Glas/Porzellan/Hausrat wird ein hoher Zentrali-
tatswert von 222 erreicht, der im Wesentlichen
auf die Randsortimente der Mdbel- und Einrich-
tungsanbieter (Roller, mémax) sowie einiger
weniger Anbieter in der Innenstadt (z.B. WMF,
Karlstral3e) zurtickzufihren ist. Dies darf jedoch
nicht daruber hinwegtduschen, dass gerade im
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Bereich Geschirr/Porzellan bzw. hochwertigem
Hausrat gewisse Angebotsdefizite?? bestehen.

Durchweg hohe Zentralitdtswerte weisen auch
die Warengruppen Hobbybedarf (220) und das
innerstadtische Leitsortiment Schu-
he/Lederwaren (190) auf.

Eine ebenfalls bemerkenswerte Zentralitats-
kennziffer (160) kennzeichnet auch die Waren-
gruppe Sportartikel, die im Wesentlichen durch
die Anbieter Sport Sperk und Runners Point in
den Schloss-Arkaden sowie weitere kleinere
Anbieter (z.B. Intersport Jentschke) ,getragen’
wird. Aus Gutachtersicht ware eine gewisse
Steigerung der Zentralitdt in diesem Ange-
botssegment durch zusatzliche Angebote im
Bereich Sport-GroRgerate (z.B. Fitnessgerate,
Skier, Zelte, u.a.) durchaus noch denkbar, wobei
hierfir im Zentralen Versorgungsbereich kaum
geeignete Flachen zur Verfigung stehen durf-
ten. Vor diesem Hintergrund ware aus Gut-
achtersicht eine Ansiedlung eines weiteren
Sportfachmarktes (mit GroRgeraten) aulRerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
z.B. im Bereich der GE Tieracker bzw. Baden-
berg durchaus denkbar. Da derartige grof3fla-

#  Diese Einschatzung wurde auch durch die Ergebnisse der

Passanten- und Haushaltsbefragung bestatigt.
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chige und damit raumordnerisch relevante
Sportfachmarkte im Kern jedoch weiterhin zen-
trenrelevante Sortimente® (kleinteilige Sportarti-
kel, Sportbekleidung und —schuhe) in erhebli-
chem Umfang flihren werden, waren im konkre-
ten Fall — sprich nach Vorlage eines sortiments-
spezifischen Flachenprogramms — neben dem
Nachweis fehlender geeigneter Flachen im ZVB
Innenstadt mdgliche Auswirkungen (Umsatzum-
lenkungen bzw. stadtebauliche Auswirkungen)
insbesondere auf die vorhandenen Anbieter im
ZVB Innenstadt vorab zu prifen. Dieses Prifer-
fordernis resultiert aus den Vorgaben des Ein-
zelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg® sowie
dem Baurecht®.

Im Bereich Mobel, Antiquitaten erreicht der
Heidenheimer Einzelhandel eine Zentralitat von
122, was ,auf den ersten Blick’ noch steige-
rungsfahig erscheint. In Anbetracht der etablier-
ten Grol¥flachenanbieter in der Region (u.a. Mo-
bel Rieger/Aalen, IKEA/UIm, Mébel Mahler/Neu-

% Diese ,schnelldrehenden’ Sortimente fungieren als maRgebli-

che Umsatzstitzen eines ,klassischen’ grof¥flachigen Sport-
fachmarktes.

* Prifkriterien sind das Integrations- und Kongruenzgebot sowie

das Beeintrachtigungsverbot.
% Gutachterliche Einzelfallbetrachtung zur Widerlegung der

Regelvermutung gemaR § 11,3 BauNVO).
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Ulm, Mébel Inhofer/Senden) ist eine gréRere
Angebotssteigerung in HEIDENHEIM a.d. Brenz
jedoch marktseitig ,gedeckelt’.

Entwicklungsspielrdume zeichnen sich hingegen
in der Warengruppe der baumarktspezifischen
Sortimente (111) ab, die auch durch FI&-
chenabgénge in den vergangenen Jahren (u.a.
BayWa Gartencenter) gekennzeichnet war. Aus
Gutachtersicht besteht daher durchaus noch
Potenzial fir zusatzliche Angebote in diesem
Bereich.
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Im Bereich Lebensmittel, Genussmittel, Re-
formwaren bzw. im Bereich Gesundheits-
Korperpflege erreicht der Heidenheimer Ein-
zelhandel Zentralitdtswerte von 116 bzw. 133.
Vor dem Hintergrund der insgesamt ebenfalls
gut ,bestlickten’ Nachbarorte wie Nattheim
oder Giengen a.d. Brenz erscheint eine deutli-
che Erhdhung dieser Zentralitatswerte durch
zusatzliche Angebote nicht angezeigt. Fur eine
malvolle Erganzung des 6rtlichen Angebotes,
z.B. zur SchlieBung von wohnortnahen Ver-
sorgungslicken (Stichwort Mergelstetten),
bestehen jedoch nach wie vor Entwicklungs-
spielrdaume.

Im Bereich Biicher belauft sich die Zentrali-
tatskennziffer auf 70, was ,auf den ersten
Blick’ noch Entwicklungsspielrdume erwarten
lasst. In Anbetracht der starken Konkurrenz
durch Online-Angebote (z.B. Blcher, Musik)
sind mal3geblichen Steigerungen der Zentrali-
tat durch neue stationdre Angebote jedoch
deutliche Grenzen gesetzt.

In den Warengruppen Spielwaren und Baby-
bedarf lassen die ermittelten Zentralitdtswerte
von 68 bzw. 49 noch Entwicklungsspielraume
fur zusatzliche Angebote erkennen, wobei hier
durch den jungst erfolgten Markteintritt des
Anbieters Rofu Kinderland bereits eine deutli-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

che Angebotserweiterung erreicht werden konnte.
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Abbildung 13: Einzelhandelszentralitat in HEIDENHEIM a.d. Brenz

Einzelhandelszentralitat

Bekleidung, Wasche
Geschenke/Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)
Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Zoobedarf

Gesundheits- und Korperpflege
Horgerateakustik, Optik

Schreibwaren

MGébel, Antiquitaten

Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren
Elektro: WeiRe Ware, Lampen, Leuchten,
Baumarktspez. Sort.

Uhren, Schmuck

Elektro: Unterhaltungselektr., Foto, PC, Telek.

Gardinen, Teppiche, Heimtext.

| 285
| 222
| 220
| 191
| 160
| 137
| 133
| 132
| 126
| 122
| 116
| 116
| 111
| 104
| 102
| 101

tibriger period. Bedarf | 72
Biicher | 70
Spielwaren | 68
Babybedarf | 49
Gesamt | 131
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Fazit

Zusammenfassend verzeichnet der Heiden-
heimer Einzelhandel in den meisten Waren-
gruppen Kaufkraftzufliisse, die darauf schlie-
Ren lassen, dass die Stadt HEIDENHEIM a.d.
Brenz ihrem mittelzentralen Versorgungsauf-
trag bereits heute qualifiziert gerecht wird.
Dies betrifft insbesondere die innerstadtischen
Leitsortimente Bekleidung/Wasche bzw.
Schuhe/Lederwaren. Die Bewertung der Zent-
ralitdtswerte hat jedoch auch ergeben, dass
malgeblichen Steigerungen einzelner Zentra-
litatswerte durch zusatzliche Angebote gerade
auch mit Blick auf konkurrierende Online-
Angebote im Bereich Medien und Technik und
die raumliche Lage zwischen den Wettbe-
werbsstadten Aalen und Ulm
deutliche Grenzen gesetzt sind.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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3.3 Qualitative Bewertung des
innerstadtischen Einzelhandels-
besatzes

Neben der rein quantitativen und sortiments-
spezifischen Erfassung der Einzelhandelsbe-
triebe wurden auch qualitative Bewertungen®
des Einzelhandelsbesatzes im Zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt nach verschiede-
nen Kriterien vorgenommen, wobei der Fokus
der Betrachtung auf den A-, B- und C-Lagen
lag. Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz
skizziert und bewertet.

Bei Betrachtung der Betriebsformen in den
Einkaufslagen zeigt sich ein aus Gutachter-
sicht guter Mix zwischen Filialisten (Uberregio-
nal/regional) und inhabergefuhrten traditionel-
len Fachgeschaften, die das Bild der Einkaufs-
landschaft im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt pragen und mafgeblich zu dessen
Attraktivitat beitragen. Wahrend der Anteil der
traditionellen inhabergefiihrten Fachgeschéfte
in der A-Lage vergleichsweise gering ausfallt,
dominieren die Fachgeschafte die Besatz-
struktur in den C-Lagen, die durch ein ent-

% Durchgefiihrt am 13. und 14. April 2017.
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sprechend geringeres Mietniveau gekennzeichnet sein dirften.

Abbildung 14: Betriebsform

Betriebsformen in den Einkaufslagen gesamt
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Des Weiteren wurden die Betriebe in den A-,
B-, und C-Lagen des Zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt dahingehend bewertet,
welche Zielgruppe sie mit ihrem Marktauftritt
ansprechen. Sieht man von den wenigen An-
bietern ohne klare Zielgruppenorientierung
(diffus) bzw. nicht zuordenbaren Betrieben des
Ladenhandwerks oder Telefonladen ab — letz-
tere richten sich per se an unterschiedlichste
Zielgruppen —, so zeigt sich, dass die deutliche
Mehrzahl der Handler eine klare Zielgrup-
penorientierung verfolgt und mit ihrem Markt-
auftritt den Kunden bei der Orientierung und
Kaufentscheidung unterstitzt. Positiv zu wer-
ten ist, dass die Halfte der Betriebe eine klare
marken- und qualitdtsorientierte Philosophie
verfolgt und zudem auch exklusive Angebote
mit Potenzial fur Neukundengewinnung Be-
ricksichtigung finden. Bei lagenspezifischer
Betrachtung fallt insbesondere der hohe Anteil
an marken- und qualitatsorientierten Angebo-
ten in den C-Lagen positiv auf, die v.a. von
inhabergefiihrten Fachgeschaften ,getragen’
werden.
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Abbildung 15: Zielgruppenorientierung
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Ein insgesamt sehr erfreuliches Bild zeigt sich
bei Betrachtung der Warenprasentation, die
bei rd. 90 % der untersuchten Betriebe eine
schnelle Angebotsorientierung fur den Kunden
erlaubt. Ein nur unwesentlich geringerer Pro-
zentsatz der Betriebe zeichnet sich ferner
durch eine gute Zuganglichkeit zum Sortiment
aus, die z.B. durch grofiziigige Gangbreiten
und eine interne Barrierefreiheit gewahrleistet
wird. Bei lagenspezifischer Betrachtung fallt
auf, dass die schnelle Angebotsorientierung
v.a. in den Betrieben der A-Lage sehr gut
moglich ist, was v.a. auf den hohen Anteil an
Filialisten mit ihren einheitlichen Shop-
Konzepten zuriickzuflihren sein dirfte.
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Abbildung 16: Warenprasentation

Warenprasentation in den Einkaufslagen gesamt
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Die Betrachtung der Schaufenstergestaltung
zeigt ein differenziertes Bild. Wahrend das
Gros der Schaufenster den Ladencharakter
widerspiegelt bzw. transparent nach innen
bzw. groRzugig in Tiefe und Breite gestaltet
ist, finden sich Schaufenster mit Themenge-
staltung (z.B. jahreszeitlich) lediglich bei einem
Drittel der untersuchten Betriebe. ,Verbesse-
rungsbedarf lasst sich auch in puncto Preis-
und Produktausschilderungen erkennen. Die-
se sind bei gut einem Drittel entweder nicht
vorhanden oder eher schlecht lesbar, was
dem Kunden eine schnelle Orientierung hin-
sichtlich qualitativer und preislicher Ausrich-
tung des Anbieters erschwert. Die lagenspezi-
fische Auswertung zeigt, dass diese ,Defizite’
in sémtlichen Lagen bestehen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 17: Schaufenstersituation
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Die Bewertung der Eingangssituation hat ge-
zeigt, dass drei Viertel der Betriebe Uber einen
barrierefreien Zugang verfligen. Insbesondere
in den Geschéften in den B- und C-Lagen wa-
re jedoch eine Steigerung aus Gutachtersicht
wunschenswert, um gerade in ihrer Mobilitat
eingeschrankten Kunden einen leichteren Zu-
gang in den Laden zu ermoéglichen, sofern
dies baulich mdglich ist. Hierbei kdnnen, je
nach ortlicher Situation und soweit stadtebau-
lich vertretbar, auch temporare bzw. demon-
tierbare Rampen zum Einsatz kommen (vgl.
Bsp. WMF in der KarlstralRe).

Die besondere Akzentuierung des Ladenein-
gangs (z.B. durch Griinpflanzen, Uberdach-
ung, Beleuchtung) wird insgesamt nur von gut
einem Drittel aller untersuchten Betriebe in
den A-, B- und C-Lagen im Zentralen Versor-
gungsbereich vorgenommen, wobei in den C-
Lagen im Vergleich noch deutlich mehr Wert
auf die Gestaltung der Eingangssituation ge-
legt wird.

Laufstopper im AuRenbereich (z.B. Werbetra-
ger, Warenauslagen), die den Kunden auf den
Laden und sein Angebot aufmerksam machen,
finden sich bei rd. 61 % der untersuchten Be-
triebe, wobei in der A-Lage hier nur gut die
Halfte der untersuchten Betriebe auf dieses
Werbemittel ,setzt’.
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Abbildung 18: Eingangssituation

Eingangssituation in den Einkaufslagen gesamt
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Fazit:

Alles in allem hat die qualitative Bewertung
des Einzelhandels in den A-, B- und C-Lagen
des Zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt einen guten Gesamteindruck ergeben,
wobei die Bereiche Schaufenstergestaltung
und Eingangssituation aus Gutachtersicht
noch z.T. Verbesserungsbedarf erkennen las-
sen.
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3.4 Kurzskizze zur Nahversorgungs-
situation

Insgesamt stehen in HEIDENHEIM a.d. Brenz
rd. 35.800 m? Verkaufsflache im periodischen
Bedarfsbereich zum Angebot. Dies entspricht
einer Pro-Kopf-Ausstattung von rd. 0,75 m2,
was im Vergleich zum Bundesdurchschnitt von
0,45 m? auf ein insgesamt gutes Versorgungs-
niveau schlieflen lasst. Ausgehend von dieser
ersten ,Orientierungsgrofie’ lohnt ein Blick auf
die raumliche Verteilung der malgeblichen
qualifizierten Nahversorger im Stadtgebiet
(vgl. Karte auf néachster Seite). Daraus wird
ersichtlich, dass die Grofiflachenanbieter wie
Kaufland, real,- und REWE verkehrsglnstig
gelegene Standorte entlang der Bundesstra-
Ren wahlen, wobei mit Ausnahme von Kauf-
land an der Aalener Strale auch ein anteilig
fuBlaufiges Einzugsgebiet” adressiert wird.
Die zahlreich vor Ort vertretenen Lebensmit-
teldiscounter belegen neben rein verkehrsori-
entierten (z.B. Aldi, Steinheimer Str., Lidl, In
den Seewiesen) bzw. sowohl verkehrs- als
auch nahpotenzialorientierten Standorten (z.B.
Netto an der Giengener Strale, Norma/Netto

# Orientierungsgrofe ist hierfir ein 800m-Bereich (Echtwege-

distanz) um den jeweiligen Nahversorger.
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an der Wilhelm- bzw. Darwinstral3e) auch inte-
grierte Lagen innerhalb von Wohnquartieren
(z.B. Netto-Filialen in Reutenen bzw. in der
Oststadt) und GUbernehmen damit eine wichtige
Versorgungsfunktion flir die umliegende
Wohnbevdlkerung. In diesem Zusammenhang
ist auch auf den CAP-Frischemarkt im Stadtteil
Mittelrain hinzuweisen, der als integraler Be-
standteil eines kleinen Nahversorgungszent-
rums (zusammen mit Arzten, Apotheke, Ba-
ckerei, etc.) das ,Rickgrat’ der Nahversorgung
in dieser ,Trabantensiedlung’ bildet.

Was den Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt angeht, so gewahrleisten die
Norma-Filiale®® (Am Wedelgraben), die Droge-
riemarkte Mdaller und dm (Karlstralle bzw.
Schloss-Arkaden), zahlreiche Betriebe des
Ladenhandwerks (Backerei, Metzgerei, Apo-
theke), der Wochenmarkt sowie die innen-
stadtnahen Superméarkte REWE (Ludwig-
Lang-Strafle) und AK (Plouquetstralle) ein
gutes Versorgungsniveau fur die dort lebende
BevoOlkerung. Mit der Ende November 2017
erfolgten Erdffnung eines Anbieters fur Bio-
Lebensmittel an der Ecke Traubengas-

% Diese wird nach Angaben der Stadtverwaltung in absehba-

rer Zeit leicht vergréRert und modernisiert.
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se/Grabenstralde ist darliber hinaus eine durch
den Marktaustritt des Anbieters Schwarzwur-
zel entstandene Angebotslicke im Bio-
Segment erfreulicherweise wieder weitgehend
geschlossen worden.

Als Zwischenfazit ist somit festzuhalten, dass
die bereits angesprochenen Anbieter eine ins-
gesamt gute wohnortnahe Abdeckung der
Heidenheimer Kernstadt mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs gewahrleisten. Gleichwohl zei-
gen sich auch raumliche Abdeckungslii-
cken, so z.B. in den Siedlungen Heckental,
Zanger Berg und Galgenberg, im Stadtteil
Aufhausen bzw. im sudlichen Stadtteil Mergel-
stetten. Wahrend dort die Etablierung eines
Lebensmittelmarktes sowohl standort- als
auch potenzialseitig realistisch erscheint, sind
die Voraussetzungen flir die SchlieBung der
Versorgungslicken in den genannten Siedlun-
gen im Westen sowie im Stadtteil Aufhausen
mit ,klassischen’ Angebotsformaten sowohl
standort- als auch marktseitig (zahlreiche
Wettbewerber entlang der Wilhelmstralle bzw.
Kaufland an der Aalener Stralle) eher nicht
gegeben. Nicht zuletzt wirde ein zusatzliches
Angebot z.B. im Bereich der Zanger Strale
auch den Fortbestand des nahegelegen CAP-
Frischemarktes und damit das Nahversor-
gungszentrum Mittelrain gefahrden.
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In den bereits deutlich von der Kernstadt ent-
fernten Heidenheimer Ortsteilen Oggenhausen
und Grol3kuchen bestehen nur wenige punk-
tuelle Nahversorgungsangebote (Metzgerei,
Direktvermarkter in Oggenhausen; kleiner Ge-
trankemarkt in GroRkuchen). Aus Gutachter-
sicht durfte sich in Anbetracht des fir einen
mafgeblichen Ausbau des Nahversorgungs-
angebots nicht ausreichenden Potenzials
(GroRRkuchen) bzw. nahegelegener Wettbe-
werbsstandorte  (umfassende  Nahversor-
gungsangebote in der rd. 4 km noérdlich von
Oggenhausen gelegenen Gemeinde Nattheim)
auch zukinftig nichts Grundlegendes andern.
Erfreulicherweise konnten die Defizite in der
wohnortnahen Versorgung in GroRRkuchen
durch einen zwischenzeitlich etablierten Wo-
chenmarkt sowie im Rahmen von Nachbar-
schaftshilfe (Stichwort Modellprojekt ,Caring
Community“) v.a. fir weniger mobile Bevdlke-
rungsschichten zumindest teilweise verringert
werden.

Fazit

Abschlieend ist festzuhalten, dass die vor-
handenen mafgeblichen Nahversorgungsan-
bieter, welche alle wesentlichen Betriebsfor-
men umfassen, eine insgesamt gute raumliche
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Abdeckung der Heidenheimer Kernstadt ge-
wahrleisten, wobei ein GrofRteil der Betriebe
auch ein anteilig fuBRlaufiges Einzugsgebiet
adressiert. Die Analyse hat jedoch auch Ver-
sorgungslicken im Westen (Siedlungen
Heckental, Zanger Berg, Galgenberg), im Nor-
den (Stadtteil Aufhausen) sowie im Suden
(Stadtteil Mergelstetten) aufgezeigt, deren
Behebung durch ein zusatzliches Nahversor-
gungsangebot zumindest mit Blick auf Mergel-
stetten realistisch erscheint. In den von der
Kernstadt bereits deutlich entfernten Ortsteilen
GroRkuchen (mit Kleinkuchen und Rotensohl)
und Oggenhausen wird eine mafR3gebliche An-
gebotsverbesserung durch zusatzliche statio-
nare Nahversorgungsangebote in Anbetracht
der ,dinnen Potenzialdecke’ in Verbindung mit
nahegelegenen Wettbewerbsstandorten aus
Gutachtersicht kaum umzusetzen sein. Mit
Blick auf Grof3kuchen konnte durch Wochen-
markt und Nachbarschaftshilfe das Nahver-
sorgungsdefizit jedoch zumindest teilweise
wieder etwas ,aufgefangen’ werden.
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Abbildung 19: Raumliche Ubersicht der maRgeblichen Angebote im periodischen Bedarfsbereich

@® Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1 Kaufland (Aalener Str.)
2 Kaufland (Wilhelmstr.)
3 real,- (Nattheimer Str.)
4 REWE (Ludwig-Lang-Str.)

() Supermarkt
1 CAP Frischemarkt (Griinewaldplatz)
2 MixMarkt (Friedrich-Ebert-Str./Oststadt)
3 AK Supermarkt (Ploucquetstr.)
4 denn's Biomarkt (Wilhelmstr.)

) Lebensmitteldiscounter
1 Netto (Rémerstr./Oststadt)
2 Netto (Giengener Str.)
3 Netto (Stuttgarter Ring/Reutenen)
4 Netto (Darwinstr.)
5 Norma (Wilhelmstr.)
6 Norma (Am Wedelgraben)
7 Lidl (Am Sagewerk)
8 Penny (Heidenheimer Str./Schnaitheim)
9 Penny (Kanalstr./Oststadt)
10 Aldi (Nordlinger Str.)
11 Aldi (Steinheimer Str.)
12 Norma (Aalener Str.)
13 Lidl (In den Seewiesen)
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4 Der Heidenheimer Einzelhandel
aus Sicht der Passanten und
der Heidenheimer Haushalte

4.1 Ergebnisse der Passantenbefra-
gung

Methodische Vorbemerkung

Im Zeitraum vom 15. — 17. Dezember 2016
erfolgte eine Befragung der Passanten in der
Heidenheimer Innenstadt (Zentraler Versor-
gungsbereich). Der Fragebogen wurde vorab
mit der Stadtverwaltung abgestimmt. Insge-
samt konnten 307 Interviews durchgefiihrt
werden, wobei nicht durchgéngig alle Fragen
vollumfanglich beantwortet wurden. Dies er-
klért die in den Abbildungen ausgewiesenen
z.T. unterschiedlichen Grundgesamtheiten (n).

Im Folgenden werden die Ergebnisse vorge-
stellt und kurz skizziert.

Knapp zwei Drittel der befragten Passanten
stammen aus HEIDENHEIM a.d. Brenz. Wei-
tere nennenswerte Herkunftsorte sind in ab-
nehmender Bedeutung Giengen an der Brenz,
Nattheim, Herbrechtingen, Steinheim am Al-
buch sowie Kdnigsbronn, Dischingen, Gerstet-
ten und sogar die bereits deutlich

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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entfernt gelegene Stadt Dillingen an der Donau. Diese empirisch gewonnenen Daten wurden bei der
Abgrenzung des Heidenheimer Marktgebietes ebenfalls berticksichtigt.

Abbildung 20: Herkunft der Befragten

'D\K"dn‘igsbronn

‘ Nattheim
Steinheim am Albuch g @ Dischingen
HEIDENHEIM a.d. Brenz -
@ 74,
D "
Herbrechtingeri N7

(=] -
Gerstetten Giengen an der Brenz

Anzahl der Befragten (>1 Nennung):
B <5 O <15 @ 197 k.A:6

o <10 [ <20 sonstige Orte: 23 n=307

Dillingen an der Donau®

Eigene Darstellung auf Basis Openstreetmap
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Bei der Frage nach dem Alter war kaum eine
Zurickhaltung auf Seiten der Befragten fest-
zustellen. Verglichen mit den vom Statisti-
schen Landesamt Baden-Wiurttemberg fir die
Stadt ausgewiesenen Werten weichen die
Geschlechteranteile der Befragten aus der
Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz leicht ab. Bei
der Altersgruppenverteilung sind jungere Be-
fragte (bis unter 40 Jahre) deutlich starker re-
prasentiert als in der Statistik ausgewiesen.
Beim Erwerbstatigenalter (40 — u. 65 Jahre)
hingegen naherte sich der Anteil der Befragten
dem statistischen Wert an. Senioren (65 und
alter) treten in der Befragung dagegen weniger
in Erscheinung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 21: Statistik
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Gut die Halfte der Befragten fahrt mit dem Pkw
in die Innenstadt. Ein knappes Viertel kommt
zu Fuld und gut 20 % kommen mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Bei der Parkplatzwahl rangiert das Parkhaus
im Einkaufszentrum Schloss-Arkaden mit wei-
tem Abstand an erster Stelle, dahinter folgen
sonstige Parkplatze und das Parkhaus am
Rathaus. Die Parkhduser am Bahnhof bzw.
Sud werden von den Befragten hingegen
kaum frequentiert.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 22: Erreichbarkeit
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Bei der Parkplatzwahl rangieren die zentrale
Lage zu den Geschaften, eine bequeme An-
und Abfahrt sowie glnstige Parkgeblhren als
Entscheidungskriterien an erster Stelle. Insbe-
sondere das Parkhaus in den Schloss-
Arkaden kann diesbezlglich ,punkten’.
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Abbildung 24: Griinde fiir Parkplatzwahl Il

Auspragung der Qualitatsmerkmale nach
Parkflachen
Angaben in % (Mehrfachnennungen; n=190)
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Fast die Halfte der Befragten verweigerte die
Antwort auf die Frage nach der Erreichbarkeit
der Innenstadt. Diejenigen, die diese Frage
beantwortet haben, sind mit der Erreichbarkeit
der Heidenheimer Innenstadt jedoch uberwie-
gend zufrieden.
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Abbildung 25: Erreichbarkeit
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Die Uberwiegende Mehrheit der Passanten
besucht die Innenstadt, um einzukaufen, zu
bummeln oder Freunde zu treffen.

Diese Grinde wurden oftmals zusammen ge-
nannt, wahrend die anderen Nennungen eher
alleiniger Besuchsgrund sind.
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Abbildung 26: Besuchsgrund und -haufigkeit
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Bei der Frage nach den bereits besuchten Abbildung 27: Besuchte bzw. noch zu besuchende Geschifte
oder voraussichtlich noch besuchenden Ge-
schaften rangieren die Schloss-Arkaden und Welche Geschéfte in HEIDENHEIM (nicht nur in der Innenstadt) haben
die Sortimentsbereiche Mode und Schuhe Sie heute besucht, bzw. werden Sie heute vermutlich besuchen?
bzw. Drogerie, Parfiimerie an erster Stelle. Nach Alter Angaben in % (Mehrfachnennungen, n=307)
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Die grolRe Mehrheit der befragten Passanten
ist mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer
Einzelhandels zufrieden bis sehr zufrieden
(zusammen rd. 81 %).
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Abbildung 28: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhandels (1)

Wie zufrieden sind Sie mit dem Gesamtangebot der Einkaufsstadt
HEIDENHEIM (nicht nur Innenstadt)? Angaben in % (n=302)
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Bei der Frage nach den drei Dingen, die an
der Einkaufsstadt HEIDENHEIM a.d. Brenz
besonders gefallen, stehen das Angebot in
den Schloss-Arkaden sowie Gesamtangebot
und Vielfalt an Geschéften an vorderster Stel-
le. Interessanterweise werden jedoch auch
stadtebauliche bzw. naturrdumliche Facetten
der Stadt positiv wahrgenommen (u.a. Schloss
Hellenstein, Natur, Atmosphére in der Innen-

stadt).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Abbildung 29: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhandels (2)
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Die befragten Passanten bemangeln fehlende Abbildung 30: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhandels (3)
Cafés, Discos, Gastronomie sowie die Ver-
kehrsbelastung. Dariiber hinaus werden auch Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt (nicht nur Innenstadt)
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Insgesamt bewerten die befragten Passanten
den innerstadtischen Einzelhandelsbesatz —
sieht man von einigen befriedigenden Bewer-
tungen hinsichtlich Vielfalt an Geschéaften, An-
zahl von Filial- und Fachgeschéaften sowie Ak-
tionen/Veranstaltungen einmal ab — Uberwie-
gend positiv. Insbesondere der Wochenmarkt
wird von den Befragten geschatzt.
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Abbildung 31: Beurteilung des Heidenheimer Einzelhandels in der Innenstadt

Beurteilung des Einzelhandels in der
Heidenheimer Innenstadt nach Schulnoten
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Die befragten Passanten nutzen ihr Han-
dy/Smartphone nur in geringem Umfang
(n=43) bei ihrem Einkauf in der Innenstadt. Bei
den Nutzungsarten stehen die Recherche
nach Offnungszeiten, Preisvergleiche und
Produktinformationen im Vordergrund. Der
Einfluss der Internet-Recherchen auf das Ein-
kaufsverhalten vor Ort fallt je nach Altersgrup-
pe und Online-Affinitdt unterschiedlich aus.
Wahrend beispielsweise rd. 42 % der Befrag-
ten der Altersgruppe 16 bis unter 25 Jahren
angaben, trotzdem vor Ort einzukaufen, fallt
dieser Wert bei den 40- bis unter 65-Jahrigen
mit rd. 73 % deutlich héher aus.
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Abbildung 32: Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der Innenstadt

Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der
Innenstadt von HEIDENHEIM nach Altersgruppen

in %, Angaben bezogen auf Handy-/Smartphonenutzer in den jeweiligen Altersgruppen
(Mehrfachnennungen, n=43)
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AbschlieBend wurden die Passanten nach
fehlenden Angeboten in den Bereichen Ein-
zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
gefragt. Dabei wurde auch abgefragt, wo diese
Angebote gewlinscht werden (z.B. Innenstadt,
Kernstadt allgemein).

Zunachst ist festzustellen, dass knapp die
Halfte der Befragten mit dem vorhandenen
Angebot zufrieden ist. Ansonsten werden ins-
besondere verschiedene Fachgeschafte bzw.
Angebote in der Innenstadt vermisst (u.a.
Haushaltswaren/Porzellan, Outdoor-Beklei-
dung, Bastelbedarf, Tierbedarf, Schuhe, Spiel-
waren), aber auch eine gréflere Auswahl an
Bekleidungsgeschaften insgesamt und z.T.
spezielle Lebensmittelangebote. Neben Aus-
gehmoglichkeiten werden auch Sport- und
Freizeitanlagen v.a. fir Jugendliche ge-
wunscht, letztere in der Kernstadt.
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Abbildung 33: Fehlende Angebote in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie, die besonders vermisst werden

Angebote, die besonders vermisst werden
(Anzahl Nennungen 2 5) Mehrfachnennungen (n=307)
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4.2 Ergebnisse der Haushaltsbefra-
gung

Methodische Vorbemerkung

Im Zeitraum vom 8. Dezember 2016 bis 8.
Januar 2017 erfolgte eine ergdnzende Online-
Befragung der Heidenheimer Haushalte. Zu-
sétzlich wurde fiir ,Nicht-Online-Nutzer’ eine
telefonische Befragung angeboten, die jedoch
nicht in Anspruch genommen wurde. Der Fra-
genkatalog wurde vorab mit der Stadtverwal-
tung abgestimmt. Insgesamt konnten 507
Stimmen gewonnen werden, davon waren 375
vollsténdig, d.h. es wurden sémtliche Fragen
beantwortet.

Im Folgenden werden die Ergebnisse vorge-
stellt und kurz skizziert.

Bei der Alters- und Geschlechtsangabe ist
eine deutliche Zuruckhaltung festzustellen.
Der Frauenanteil (rd. 46 %) ist deutlich erhéht,
wohingegen mannliche Teilnehmer mit rd.
27 % unterreprasentiert sind (vgl. Vergleichs-
zahlen des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg fur die Stadt in der folgenden
Abbildung).
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Die Altersstruktur der Befragten zeigt ein deutliches ,Ubergewicht’ der Jungen. Bei den Erwerbstéti-
gen (40- unter 65-Jahrige) erreicht die Quote hingegen denselben Wert wie vom Statistischen Lan-
desamt fir die Stadt ausgewiesen. Eine sehr geringe Beteiligung war bei Senioren (65 Jahre und
alter) festzustellen, obwohl telefonische Interviews alternativ angeboten wurden.

Abbildung 34: Statistik
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Gut zwei Drittel der Befragten fahren mit dem
Pkw in die Innenstadt. Rd. 17 % kommen zu
Fu3, rd. 9 % mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
und nur rd. 4 % mit dem Fahrrad.

Bei der Parkplatzwahl rangiert das Parkhaus
im Einkaufszentrum Schloss-Arkaden mit wei-
tem Abstand an erster Stelle, dahinter folgen
sonstige Parkplatze und das Parkhaus im
Rathaus. Die Parkhduser am Bahnhof bzw.
Sud werden von den Befragten hingegen
kaum frequentiert. Dies korrespondiert auch
mit den entsprechenden Ergebnissen aus der
Passantenbefragung.
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Abbildung 35: Erreichbarkeit

Wie kommen Sie Uberwiegend in die

Innenstadt? Angaben in % (n=507)

“mit dem Pkw

“mit dem Fahrrad

kA

Am Konzerthaus

Beim Arbeitgeber

Privater Stellplatz

Kostenloser Stellplatz

Beim Steingass

Sonstige

k.A.

0,4

“mit 6ffentl. Verkehsmitteln

“zu Ful

STANDORT
FKOMMUNE

Wo parken Sie lhren Pkw Uberwiegend?
Angaben in % (n=350)

Parkhaus Schloss-Arkaden 68,3 l

Sonstiger Parkplatz 22,0 |
Parkhaus Rathaus J5,4
Parkhaus Sid |17

Parkhaus Bahnhof | 0,9

kA |17

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Sonstige genutzte Parkplatze Angaben in % (n=77)

| 9,1

| 52

[ 14,3

[ 11,7

| 156

| 31,2

20 25 30 35

Seite 56



Bei der Parkplatzwahl rangieren die zentrale
Lage zu den Geschaften, eine bequeme An-
und Abfahrt sowie glinstige Parkgebuhren als
Entscheidungskriterien an erster Stelle. Insbe-
sondere das Parkhaus in den Schloss-
Arkaden kann diese Kriterien erflllen.

Abbildung 36: Griinde fiir Parkplatzwahl |

Warum parken Sie dort?
Angaben in % (Mehrfachnennungen, n=877)
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Abbildung 37: Griinde fiir Parkplatzwahl Il

Auspragung der Qualitdtsmerkmale nach Parkflachen
(Mehrfachnennungen; n=899)
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Fur knapp zwei Drittel der Befragten ist die Abbildung 38: Erreichbarkeit

Heidenheimer Innenstadt gut bis sehr gut zu
erreichen.
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Wie gut ist die Heidenheimer Innenstadt fiir Sie zu
erreichen? (Schulnoten; Angaben in %; n=507)
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Im Durchschnitt sind die Befragten (ohne In- Abbildung 39: Besuchshaufigkeit und Benotung der Erreichbarkeit
nenstadt-Bewohner) etwa 82-mal im Jahr oder
1.7-mal in der Woche in der Innenstadt Wie oft sind Sie im Monat in der Heidenheimer Innenstadt?
’ : Angaben in % (n=507)
Der Vergleich von Besuchshaufigkeit und Be- taglch (132
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Erreichbarkeit tendenziell ,schlechter’ bewertet mehrmals pro Woche 1200
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Knapp die Halfte der Befragten ist mit dem
Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhan-
dels nur teilweise zufrieden. Unzufrieden zei-
gen sich 20 % der Befragten, wahrend rd.
30 % zufrieden bis sehr zufrieden mit dem
Einzelhandelsangebot sind. Verglichen mit
den Ergebnissen aus der Passantenbefragung
fallen die Bewertungen deutlich kritischer aus.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Abbildung 40: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhandels (1)

Wie zufrieden sind Sie mit dem Gesamtangebot der
Einkaufsstadt HEIDENHEIM (nicht nur Innenstadt); Angaben

in %; n=507
sehr zufrieden 3,9
zufrieden 24,7
teils, teils 48,9
unzufrieden 20,5
weild nicht/k.A. 2,0
0 10 20 30 40 50 60
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Bei der Frage nach den drei Dingen, die an
der Einkaufsstadt HEIDENHEIM a.d. Brenz
besonders gefallen, stehen das Angebot in
den Schloss-Arkaden sowie Gesamtangebot
und Vielfalt an Geschéaften an vorderster Stel-
le. Auch die Zentralitdt, Nahe und Erreichbar-
keit (Stichwort ,Stadt der kurzen Wege*) wird
von nicht wenig Befragten positiv geschéatzt.
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Abbildung 41: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhandels (2)

Drei Dinge, die an der Einkaufsstadt HEIDENHEIM (nicht nur

Innenstadt) gefallen
(Anzahl Nennungen)

Schloss-Arkaden [ Ul 20 o
Angebot, Vielfalt an Geschaften [l 414 20 |
Zentralitat, Nahe, Erreichbarkeit [Rlii2s.d 25 |
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Schioss [Eazd 7
REWE [dbsd

Fach-EH, kleine Geschafte [kdh11d4
Wochenmarkt K4 7
Drogeriemarkte .9l 8l

Cafés |3l sl

Beratung, Service, Freundlichkeit Z12§

Steingass |6l
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Kritisch bewertet wird von den Heidenheimer
Haushalten explizit der Einzelhandelsbesatz in
der Innenstadt. Dieser Kritikpunkt rangiert an
erster Stelle. Mit deutlichem Abstand folgen
die Punkte FuRRgangerzone, Parksituation und
allgemein Erreichbarkeit bzw. weite Wege.
Auch Leerstdnde werden von einigen befrag-
ten Haushalten negativ wahrgenommen.
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Abbildung 42: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Heidenheimer Einzelhandels (3)

Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt (nicht nur Innenstadt) HEIDENHEIM
missfallen
(Anzahl Nennungen)

1024 53 1

Einzelhandelsbesatz der Innenstadt
Unattraktive Fulgangerzone

Parksituation

Schlechte Erreichbarkeit, weite Wege
Leerstande

Sonstiges

Fehlende Bars, Feste, Aktivitat in der Innenstadt
Keine ansprechende Gastronomie/Cafés
Bestimmte Gebaude/Platze

Verkehrsbelastung

Unerwiinschte Personen, mangelnde Sicherheit
Offnungszeiten

Kein Bioladen mehr

®1.Nennung ™2. Nennung

Rzl 454 29l
(NS b (T
25 KT Pk
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(End4
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Bei der Bewertung des innerstadtischen Ein-
zelhandels rangiert der Wochenmarkt mit der
Note gut an erster Stelle. Ansonsten fallen die
Bewertungen der befragten Haushalte durch-
weg kritischer aus als bei den befragten Pas-
santen. Insbesondere die Anzahl und Vielfalt
an (Fach-)Geschéaften wird eher negativ be-
wertet.
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Abbildung 43: Beurteilung des Heidenheimer Einzelhandels in der Innenstadt

Beurteilung des Einzelhandels in der
Heidenheimer Innenstadt nach Schulnoten

Wochenmarkt 22

Ladenoffnungszeiten

127
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129
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129

Aufenthaltsqualitat in den Geschaften

129

Einkaufsatmosphare

13,0

Anzahl der Filialgeschafte

Aktionen/Veranstaltungen

13,1
132

Prasenz/Auffindb. Fachgeschéafte im Web

Anzahl der Fachgeschafte

|33
|35

Vielfalt an Geschaften
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1,0
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Gut 40 % der befragten Heidenheimer Haus-
halte geben an, beim Einkauf in der Innenstadt
ihr Handy/Smartphone zu nutzen. Deutlich
mehr als die Halfte der Befragten verzichtet
auf deren Einsatz bzw. machte hierzu keine
Angaben.

Bei den Handy- bzw. Smartphone-Nutzern
stehen Recherchen nach Offnungszeiten,
Preisvergleichen und Produktinformationen im
Vordergrund. Die Uberwiegende Mehrheit der
Befragten gab an, trotzdem in der Innenstadt
einzukaufen.
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Abbildung 44: Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der Innenstadt (1)

Nutzen Sie beim Einkauf in der Innenstadt von HEIDENHEIM ihr
Handy/Smartphone? in % (n=507)

Ja | 43,2
Nein | 38,7
K.A. | 18,1
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Wie nutzen Sie beim Einkauf in der Innenstadt von

HEIDENHEIM ihr Handy/Smartphone? in %
(Mehrfachnennungen, n=196)

Produktinfo | 53,1
Preisvergleich | 53,6
Offnungszeiten | 73,0

Markenverfigbarkeit ... | 18,9
k.A. | 14,3

Kaufe trotzdem in der City | 77,6
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Bei Betrachtung des Nutzungsverhalten nach
Altersgruppen zeigt sich trotz Abweichungen
bei den Kriterien ein relativ gleichmaliges
Bild. Auffallig ist, dass v.a. die Jungeren zu rd.
90 % angaben, trotz der Uber Handy bzw.
Smartphone gewonnenen Informationen (z.B.
gunstigere Online-Preise) dennoch vor Ort zu
kaufen.
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Abbildung 45: Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der Innenstadt (2)

Produktinfo

Preisvergleich

Offnungszeiten

Markenverflgbarkeit

k.A.

kaufe trotzdem

Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der Innenstadt
von HEIDENHEIM nach Altersgruppen

in %, Angaben bezogen auf Handy-/Smartphonenutzer in den jeweiligen
Altersgruppen (Mehrfachnennungen, n=196)

M16-u. 25 J.
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Die Zufriedenheit der befragten Heidenheimer Haushalte mit dem Dienstleistungsangebot in der Innenstadt drlckt sich v.a. in den Bereichen einzelhan-
delsnahe Dienstleistungen (z.B. Reiseburo, Friseur, Kosmetik, Bank) und Gesundheit aus. Demgegenuber werden Sport- und Freizeitangebote eher kriti-
scher eingeschéatzt.

Im Gastronomiebereich wird von den befragten Haushalten das Angebot in puncto Café bzw. Fast Food/Imbiss als Gberwiegend gut bewertet. Ein differen-
zierteres Bild zeigt hingegen der Bereich Speiselokal/Restaurant, hier ist immerhin knapp die Halfte der Befragten mit dem vorhandenen Angebot entweder
nur zum Teil zufrieden oder unzufrieden. Ein vergleichbares Stimmungsbild zeigt sich auch im Hinblick auf das Biergarten-Angebot.

Abbildung 46: Zufriedenheit mit dem Dienstleistungs- und Gastronomieangebot in der Heidenheimer Innenstadt

Wie zufrieden sind Sie mit dem Gastronomieangebot in der

Wie zufrieden sind Sie mit dem Heldenhelmer Innenstadt?

Dienstleistungsangebot in der Heidenheimer (in %; n=507)
Innenstadtr) 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
(in %; n=507) B 6,1
1286
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 i | 276
Speiselokal/Restaurant 1191
0,0
B 1003 00
i 1426 [ 1185
. S —
Einzelhandelsnahe |4/ 23,5
Dienstleistung 00 fm— 0.0 1325
M8 . 225 . _
I|18,9 M sehr zufrieden Fast Food/ Imbiss 00—1 10,1 sehr zufrieden
! M zufrieden
p M zufrieden I |32 g 200 stels, teils
i 4 39,1 “teils, teils Munzufrieden
—| 20,7 . B 59 ™ sehr unzufrieden
Gesundheit I—‘ 6,7 “unzufrieden i 24,11 ols ‘weild nicht
0,0 i ’ -
) 22 B sehr unzufrieden Biergarten {195 KA.
| 19,9 ®weil nicht o,|022
[ . . 1205
1k.A. ,
Bl 6.1
) 1(29,0 I 110
1 26,6 1 40,0
Sport&Freizeit o 14,6 cate 178
0,0 afé 00—‘ 11,4
M 24 [ 0,4
| 21,3 1 1193
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Bei der offen gestellten Frage nach besonders Abbildung 47: Besonders vermisste Angebote in der Heidenheimer Innenstadt

vermissten Angeboten in der Heidenheimer
Innenstadt werden weitere Cafés®® an erster
Stelle genannt. Danach folgen zusatzliche
Angebote im Bereich der deutschen Kiche. In
einzelhandlerischer Sicht monieren die befrag-
ten Haushalte fehlende Angebote insbesonde-
re in den Bereichen Wohnaccessoires, Haus-
haltswaren, Spielwaren oder Kinderbeklei-
dung.

#  Die Nennung Strandcafé bezieht sich auf die in anderen

Stadten in den Sommermonaten oftmals temporar einge-
richteten ,Stadtstrande®, die jedoch nicht zwingend an Ge-
wassern liegen mussen.
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Angebote, die in der Heidenheimer Innenstadt besonders vermisst werden
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Bei der Frage, mit welchen MalRnahmen die
Attraktivitat der Heidenheimer Innenstadt ge-
steigert werden kénnte, werden von den be-
fragten Haushalten insbesondere weitere
Fachgeschéafte und einheitliche Offnungszei-
ten als wirksam bzw. sehr wirksam erachtet.
Auch ein Mehr an Grin bzw. Ruhebéanken in
der Innenstadt wird von gut der Halfte der Be-
fragten als wirksame bzw. sehr wirksame
MaRnahme zur Attraktivitatssteigerung ange-
sehen.
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Abbildung 48: Mégliche MaBnahmen zur Steigerung der Attraktivitat der Heidenheimer
Innenstadt

Maflnahmen, die dazu beitragen kdnnten, die Heidenheimer Innenstadt attraktiver zu machen
(in %, n=507)

Mehr Fachgeschafte ‘ 41,0 7,9 C 25,8
einheitliche Offnungszeiten ‘ 10,8
Mehr Griin/Ruhebanke ‘ 13,6

Mehr Restaurants (deutsche Kiiche) ‘ 29,4 18,1 3,7 26,4
Keine Mittagspause/ -schlielung ‘ 26,8 15,4 97 27,6
Mehr Cafés ‘ 26,0 22,3 59 28,2

Mehr preiswerte Angebote ‘ 26,4 21,5 6,3 29,4

Mehr exklusive Geschéfte ‘ 21,3
Mehr Restaurants (internationale Kiche) ‘ 243
Langere Offnungszeiten ‘ 7 22,37
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Msehrwirksam  ™wirksam “weniger wirksam  Munwirksam  ®sehr unwirksam “weil nicht ™k. A.
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Bei der Abfrage nach den gewiinschten Off-
nungszeiten unter der Woche (Montag-
Freitag) ,kristallisiert’ sich der Zeitraum von 9
bis 20 Uhr deutlich heraus. Ein ahnliches Bild
zeigt sich auch am Samstag, wobei hier ein
leicht hoherer Anteil der Befragten mit einer
verkirzten Offnungszeit (SchlieRung um 18
Uhr) einverstanden ware.
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Abbildung 49: Gewiinschte Offnungszeiten (Montag-Freitag und am Samstag)
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AbschlieBend wurden die Haushalte auch da-
nach befragt, wo sie welche Waren bevorzugt
einkaufen. Ziel der Frage war, die sortiments-
spezifischen Starken und Schwachen des Ein-
zelhandelsstandorts HEIDENHEIM a.d. Brenz
aus Sicht der befragten Haushalte in Erfah-
rung zu bringen sowie Hinweise zur Bedeu-
tung der regionalen Wettbewerbsstadte und
des Online-Handels in den jeweiligen Sorti-
menten zu erlangen.

Eine hohe ,Kundenbindung' erreicht der Hei-
denheimer Einzelhandel insbesondere im pe-
riodischen Bedarfsbereich (Lebensmittel, Dro-
geriewaren), in den Bereichen Bau- und
Heimwerkerbedarf, Schreibwaren, Optik sowie
Blumen und Pflanzen. Auch das Heidenheimer
Bicherangebot erweist sich als zugkraftig,
wobei hier ganz deutlich und wenig Uberra-
schend der Online-Handel einen betrachtli-
chen Anteil fir sich verbuchen kann. Relativ
hohe Online-Anteile betreffen auch die Sorti-
mente Elektrowaren, Foto und Geschenkarti-
kel.

Betrachtet man nun die Bedeutung der Wett-
bewerbsstadte, so fallt auf, dass das ndrdlich
benachbarte Mittelzentrum Aalen trotz eines
insgesamt groReren Einzelhandelsangebotes
in der ,\Wahrnehmung’ der befragten Haushal-
te kaum in Erscheinung tritt. Vielmehr ist —
wenig Uberraschend — trotz groRerer Entfer-
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nung das nochmals wesentlich umfangreichere Einzelhandelsangebot in der Stadt Ulm deutlich at-
traktiver, v.a. fur jene Sortimente, die in HEIDENHEIM a.d. Brenz aus Kundensicht nicht bzw. nicht in
der gewunschten Breite und Tiefe angeboten werden. Dies betrifft aus Sicht der befragten Heiden-
heimer Haushalte v.a. den Bereich Moébel, Wohnungseinrichtung, aber auch Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Sport-, Freizeitartikel bzw. Haushaltswaren und Geschenkartikel.

Abbildung 50: Bevorzugte Einkaufsorte (nach Warengruppen bzw. Sortimenten)

Wo kaufen Sie die folgenden Waren bevorzugt ein
(in %;n=507)

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

Lebensmittel | 57 {15 1 27 (

Drogerie-, Kosmetikartikel | 61 | s fi 27 [
Medikamente | 52 12 ©.z71 28 |

Blumen, Pflanzen | 53 111 b 34 |

Biicher, Medien | 40 121 25 i 30 |
Schreibwaren | 55 {6t s 32 |

Spielwaren | 31 =126 20 1 39 |

Optik | 55 1 abidsl 36 |

Uhren, Schmuck | 39 Is5 1| 38 |

Hobby, Basteln | 30 (a1l 15 | 44 |

Bekleidung | 33 (sl 14 | 29 (

Schuhe, Lederwaren | 38 (s 12l 11 | 31 |
Sport-, Freizeitartikel | 28 (A K 17 . | 35 |
Elektrowaren | 42 {34Ed 20 i 30 |

Foto und Zubehér | 37 364 17 | 41 |
Haushaltswaren | 4 1z 9 | 32 |
Geschenkartikel | 35 {s 17 | 33 |

Mébel, Wohnungseinrichtung  Eoas i1 6 (- 41 34 |
Bau- und Heimwerkerbedarf | 56 {_7_HEH 33 [
|

Sonstiges

L5142

90

™ Stadt Heidenheim ™ Sonstiger Ort “Aalen ®UIm ®internet “k.A.
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5 Kurzskizze zur regionalen
Wettbewerbssituation

Nachfolgend werden die aus Gutachtersicht
fur die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz wesent-
lichen regionalen Wettbewerbsstédte kurz
skizziert und bewertet. Diese Erkenntnisse
bilden eine wichtige Grundlage fiir die Abgren-
zung des Heidenheimer Marktgebietes (vgl.
Kap. 5).

5.1 Ulm

Das Oberzentrum Ulm (rd. 120.700 Einwoh-
ner, rd. 42 km sudwestlich von HEIDENHEIM
a.d. Brenz gelegen) beeinflusst mit seinem
ausstrahlungsstarken Einzelhandelsbesatz
auch die Entwicklungsmoglichkeiten des Hei-
denheimer Einzelhandels.

Als eine der wesentlichen Einkaufslagen ist
dabei die Innenstadt anzusprechen, die ge-
maRk dem aktuellen Zentrenkonzept®® der Stadt
ein Gebiet umfasst, das im Norden durch die
Olgastrale bzw. Stadtmauer, im Osten durch

¥ Gutachten zum kommunalen Marktekonzept fir die Stadt

Ulm (Buro Acocella, 2011).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

die Frauenstralle und Minchner Stralle, im
Sltden durch die Stadtmauer und im Westen
durch die Friedrich-Ebert-Stral’e eingefasst
wird. Als Magnetbetriebe agieren dort u.a. das
Bekleidungshaus Wohrl, ein Galeria Kaufhof
sowie der Haushaltswarenanbieter Abt. Dar-
uber hinaus zeichnet sich der Ulmer Innen-
stadthandel durch zahlreiche kleinteilige Ein-
zelhandelsanbieter unterschiedlichster Cou-
leur aus, die in der Summe ein attraktives Ein-
kaufserlebnis bieten.

In diesem Zusammenhang ist auch auf das im
Bau befindliche Einkaufs- und Wohnquartier
Sedelhéfe®” gegeniiber vom Ulmer Haupt-
bahnhof zu verweisen, das nach seiner Fertig-
stellung bis 2019 rd. 18.000 m? Verkaufsflache
umfassen soll und die Ulmer Innenstadt
nochmals angebotsseitig aufwerten wird.

Als weiterer stadtischer Angebotsschwerpunkt
fungiert das Einkaufszentrum Blautal-Center
im Westen der Stadt, das mit einer Verkaufs-
flache von rd. 37.500 m? eines der groRten
Center-Anlagen in Suddeutschland darstellt
und mit einem attraktiven Einzelhandelsbesatz

¥ Nahere Informationen zum geplanten Mieterbesatz liegen —

abgesehen von den ,gesetzten’ Anbietern EDEKA und dm —
derzeit nicht vor.
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,aufwarten’ kann, jedoch derzeit mit Schwie-
rigkeiten bei der Nachvermietung von gréRe-
ren Ladenflachen ,zu kdmpfen’ hat. Insgesamt
umfasst das Center rd. 100 Geschafte, darun-
ter die Sportfachmarkte Decathlon und Inter-
sport Wolf sowie zahlreiche weitere Filialisten
(u.a. H & M, Jack & Jones, K&L Ruppert). Un-
weit Ostlich an der durch weitere Fachmarkt-
angebote gepragten Blaubeurer Strafle befin-
det sich mit dem Einrichtungshaus IKEA ein
weit in die Region ausstrahlender Anbieter,
der sicherlich auch Kunden aus HEIDENHEIM
a.d. Brenz erreicht.*

5.2 Neu-Ulm

In der Grofien Kreisstadt Neu-Ulm (rd. 61.000
Einwohner, rd. 45 km sudwestlich von
HEIDENHEIM a.d. Brenz gelegen) ist insbe-
sondere der ausstrahlungsstarke Anbieter
Moébel Mahler zu nennen, der sich auf dem
friheren Mutschler-Areal zwischenzeitlich gut
etabliert hat. Im Laufe des Jahres 2018 wer-
den im Umfeld von Md&bel Mahler auch die

> Dies legen die Ergebnisse aus der Haushaltsbefragung

nahe, wonach ein erheblicher Teil der Befragten angab,
Mébel und Einrichtungsgegenstéande in Ulm zu kaufen.
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Anbieter Modepark Roéther, Radl Bauer und
ein EDEKA Supermarkt neue Standorte eroff-
nen und die Attraktivitat des Standortbereichs
zusatzlich erhdhen.

Mit dem Einkaufszentrum Glacis Galerie (rd.
100 Geschafte) und seinem umfassenden
Modeangebot hat der Einzelhandelsstandort
Neu-Ulm zudem eine deutliche Aufwertung
und Uberortliche Bekanntheit erfahren.

5.3 Senden

Erganzend ist auch noch auf den tberregional
ausstrahlenden Anbieter Mobel Inhofer in der
Stadt Senden zu verweisen, der auf rd.
74.000 m* Verkaufsfliche ein umfassendes
Mobel- und Einrichtungssortiment bereitstellt
und somit auch fir die Heidenheimer Bevolke-
rung eine der maligeblichen ,Mdbel-
Destinationen’ darstellen dirfte.

54 Aalen

Als Mittelzentrum ist die GroRRe Kreisstadt Aa-
len (rd. 66.900 Einwohner, rd. 22 km ndérdlich
von HEIDENHEIM a.d. Brenz) ein Wettbewer-
ber mit regionaler Ausstrahlung, insbesondere
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auch in den Norden der Heidenheimer Markt-
gebietes (vgl. nachfolgendes Kapitel). Hierbei
ist zunachst der insgesamt leistungsfahig ,be-
stickte’ innerstadtische Einzelhandel hervor-
zuheben, der mit dem im Sommer 2017 ero6ff-
neten Cubus (multifunktionales Konzept mit
Handels-, Dienstleistungs- und gastronomi-
schen Nutzungen; rd. 3.500 m? Verkaufsfla-
che, darunter u.a. Textiliten Mango, Hallhuber,
Olymp & Hades) eine weitere Attraktivitats-
steigerung erfahren hat. Zu erwahnen ist fer-
ner das Einkaufszentrum mercatura mit sei-
nem Angebotsschwerpunkt im Bereich Mode
und Schuhe (u.a. TK Maxx, New Yorker, Esp-
rit, Bonita). Darlber hinaus verfugt Aalen Uber
weitere, Uber das gesamte Stadtgebiet verteil-
te Fachmarktstandorte wie z.B. die im Sid-
westen gelegene Fachmarktagglomeration an
der Daimler- bzw. Carl-Zeiss-StralRe (Mdbel
Rieger, weitere Fachmarkte wie Media Markt,
Intersport Schoell, Rofu Kinderland). Nur rd.
2 km westlich davon befindet sich auf Essinger
Gemeindegebiet eine weitere Fachmarktag-
glomeration (im Gewerbegebiet Dauerwang,
Margarete-Steiff-Stralle), die mit einem
BAUHAUS Bau- und Gartenmarkt sowie dem
im November 2012 erdffneten Decathlon
Sportfachmarkt Uber zwei leistungsfahige und
regional ausstrahlungsstarke Anbieter verfiigt.
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5.5 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
beiden regionalen Einkaufsstadte Aalen und
insbesondere Ulm bzw. z.T. auch Neu-Ulm mit
ihren leistungsfahigen Einzelhandelsangebo-
ten zum einen die Ausdehnung des Heiden-
heimer Marktgebietes (vgl. nachfolgendes Ka-
pitel) begrenzen und zum anderen v.a. mit
ihren Fachmarkt-Angeboten die Entwick-
lungsmaoglichkeiten des Heidenheimer Einzel-
handels in bestimmten Sortimenten bzw. Sor-
timentsbereichen einschranken durften. Dies
betrifft aus Gutachtersicht v.a. den Bereich
Moébel- und Einrichtungsbedarf, der im regio-
nalen Kontext Uber die Angebote in Ulm, Aa-
len, Neu-Ulm und v.a. in Senden umfassend
und qualifiziert abgedeckt wird.
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6 Marktgebiet, Kaufkraft und
Bindungsquoten

Methodische Anmerkung:

Als Marktgebiet wird derjenige rdumliche Be-
reich bezeichnet, aus dem die Verbraucher mit
einer wettbewerbs- und zeitdistanzabhéngigen
Intensitéat zu einem Einzelhandelsstandort ten-
dieren. Man spricht hierbei auch von einer
'zeitdistanzverminderten Attraktivitét'. Je gro-
Ber die Zeitdistanz ist, die ein Verbraucher
zurticklegen muss und je mehr Wettbewerber,
d.h. konkurrierende zentrale Orte oder Ein-
kaufsstéatten der Verbraucher in dhnlicher oder
geringerer Zeitdistanz vorfindet, desto geringer
ist die Intensitédt seiner Einkaufsbeziehungen
zum in Frage kommenden zentralen Ort und
desto kleiner ist auch das Marktgebiet.

6.1 Marktgebiet und Kaufkraft

Das Marktgebiet der Stadt HEIDENHEIM a.d.
Brenz umfasst aus gutachterlicher Sicht drei
Zonen unterschiedlicher Abschdpfungsintensi-
tat (siehe nebenstehende Abbildung).

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) entspricht
dem Heidenheimer Stadtgebiet und weist ein
Einwohnerpotenzial von 47.164 Personen auf.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Die Zone 2 (Naheinzugsgebiet) umfasst den Grofteil des Landkreises Heidenheim sowie die Ge-
meinde Syrgenstein mit zusammen 71.762 Einwohnern.

Abbildung 51: Marktgebiet der Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz
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Erganzend haben die Gutachter eine weitere
Zone 3 (Ferneinzugsgebiet) abgegrenzt.
Diese umfasst im Norden die Stadt Oberko-
chen sowie im Osten die Gemeinden Dischin-
gen und Neresheim. In sudlicher Richtung
schliel3t die Zone 3 die Stadt Niederstotzingen,
die Gemeinden Zoéschingen, Bachhagel,
Sontheim a.d. Brenz sowie die dem Alb-
Donau-Kreis zugehdrigen Gemeinden Althau-
sen (Alb), Ballendorf, Setzingen, Ollingen,
Rammingen und Asselfingen ein. Nach Wes-
ten reicht die Zone 3 bis einschliel3lich Boh-
menkirch, Lauterstein und Bartholoma. Insge-
samt beherbergt die Zone 3 46.363 Einwoh-
ner. Somit umfasst das Heidenheimer Markt-
gebiet insgesamt 165.289 Einwohner.

Zusatzlich haben die Gutachter im Rahmen
einer rd. 5 %-igen Potenzialreserve auf das im
Marktgebiet vorhandene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftvolumen sporadische Kunden-
beziehungen von Menschen, die aulerhalb
des Marktgebietes leben und 2z.B. nach
HEIDENHEIM a.d. Brenz einpendeln, berick-
sichtigt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Gegeniiberstellung mit dem Marktgebiet
aus dem GMA-Gutachten (1994)

Im Vergleich zum Marktgebiet im Einzelhan-
delskonzept®® der GMA aus dem Jahr 1994
ergeben sich hinsichtlich der raumlichen Aus-
dehnung Abweichungen in sudlicher Richtung
(Hinzunahme der oben genannten Gemeinden
im Alb-Donau-Kreis) sowie nach Westen (Hin-
zunahme der Gemeinden Bdhmenkirch und
Lauterstein). Aus Gutachtersicht ist die Erwei-
terung des Marktgebietes insbesondere vor
dem Hintergrund des zwischenzeitlich erfolg-
ten  Markteintritts des  Einkaufszentrums
Schloss-Arkaden und der damit gesteigerten
regionalen Ausstrahlungskraft des Einzelhan-
delsstandorts HEIDENHEIM a.d. Brenz auch
fur weiter entfernt wohnende Konsumenten
gut zu begrunden.

6.2 Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung zeigt auf, wie stark das
bestehende Einzelhandelsangebot der Stadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz in den jeweiligen
Zonen des Marktgebietes Kaufkraft an sich

¥ vgl. S. 32 ff.
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zieht (vgl. Tabelle auf nachster Seite) und als
Umsatz bindet.

Diese Abschopfungsleistungen des Heiden-
heimer Einzelhandels und die Kaufkraftstrome
héangen vom Einkaufsverhalten der Verbrau-
cher ab. Sie sind damit zugleich eine direkte
Folge der Angebotsstruktur in HEIDENHEIM
a.d. Brenz und den umliegenden Konkurrenz-
zentren sowie deren Erreichbarkeit.

Die modellhafte Verteilung der Heidenheimer
Einzelhandelsumsatze dient dariber hinaus
auch zur Uberpriifung des abgeschatzten
Marktgebiets.

Alles in allem vereint das Marktgebiet der
Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz eine Kaufkraft
von rd. 1.008,6 Mio. Euro (inkl. einer 5-%igen
Potenzialreserve, z. B. durch Berufspendler)
auf sich, von der der Heidenheimer Einzel-
handel insgesamt ein gutes Drittel (rd. 35 %
bzw. rd. 354 Mio. Euro) in Umsatz umwandeln
kann. Bemerkenswert ist hierbei die hohe
Kaufkraft-Bindungsquote von rd. 73 % in der
Zone 1, die eindrucksvoll die Versorgungsbe-
deutung der Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz
fur ihr Marktgebiet unterstreicht. In der Zone 2
erreicht der Heidenheimer Einzelhandel eine
(z.T. durchaus noch etwas steigerbare Bin-
dungsquote) von rd. 29 %, wahrend in der
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Zone 3 die Bindungsquote mit Blick auf die naher gelegenen Konkurrenzzentren Aalen und insbesondere Ulm deutlich abfallt.

Insgesamt zeigt die Betrachtung der Kaufkraft-Bindung auf, dass der Heidenheimer Einzelhandel durchaus noch gewisse Kaufkraft-Potenziale (insb. in der
Zone 2 des Marktgebietes) abschopfen kdnnte, diese jedoch durch die regionale Wettbewerbssituation ,gedeckelt’ werden.

Tabelle 1: Kaufkraftbindung im Marktgebiet der Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz

Einzelhandelsrelevantes Gesamtes

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen Kaufkraftvolumen Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen einzelhandelsrelevantes
. N N o N
Abschopfungsleistung Zone | (Stadt Heidenheim an der Brenz) Zone ll Zone lll inkl. 5 % Potenzialreserve Kaufkraftvolumen
gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung
Warengruppen/Sortimente in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
periodischer Bedarf gesamt
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege) 136,6 138 2 2123 41,0 e 160.8 54 & 509,66 160,2 il
aperiodischer Bedarf gesamt 133,7 82,8 61,9 207,8 81,9 39,4 157,4 29,1 18,5 498,90 193,8 38,8
* personlicher Bedarf 29,4 245 83,3 45,7 34,2 74,9 34,6 13,8 40,0 109,68 72,5 66,1
* Medien und Technik 37,9 19,1 50,4 58,9 15,3 26,0 44,6 54 12,1 141,49 39,8 28,1
« Spiel, Sport, Hobby 11,6 71 61,4 18,0 57 31,7 13,6 14 10,4 43,14 14,2 33,0
* GPK, Hausrat 4,2 3,4 81,0 6,5 4,3 66,0 5,0 1,6 32,5 15,67 9,3 59,4
« Einrichtungsbedarf 22,1 12,5 56,6 343 10,0 29,1 26,0 3,1 12,0 82,40 25,6 31,1
« Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf 28,6 16,2 56,7 444 12,4 28,0 33,6 3,8 1,2 106,53 32,4 30,4
Insgesamt 270,3 196,6 72,7 420,0 122,9 29,3 318,2 34,5 10,9 1.008,6 354,0 35,1

Rundungsdifferenzen méglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017
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6.3 Entwicklungsszenarien zur per-
spektivischen Einwohner- und

Kaufkraftentwicklung 2015-2030

Vor der Uberlegung, in welcher Quantitat und
Qualitdt in  Zukunft der Einzelhandel in
HEIDENHEIM a.d. Brenz zu entwickeln ware,
steht die Beantwortung der Frage, welche Ent-
wicklungsperspektiven der Einzelhandel in
HEIDENHEIM a.d. Brenz grundsatzlich besitzt.
Vor diesem Hintergrund wurden drei Entwick-
lungsszenarien (optimistische, realistische, pes-
simistische Variante) zur perspektivischen Kauf-
kraftentwicklung in HEIDENHEIM a.d. Brenz so-
wie dem Marktgebiet bis zum Jahr 2030 berech-
net. Zu berucksichtigen ist hierbei, dass die Be-
rechnung der perspektivischen Kaufkraftentwick-
lung auf Basis der heutigen Pro-Kopf-
Ausgabebetrage erfolgte, da die Entwicklung der
Pro-Kopf-Ausgabebetrdge Uber einen Zeitraum
von 15 Jahren aufgrund der Vielzahl von Einfluss-
faktoren® kaum verlasslich abzuschatzen ist.

Datengrundlage fiur die nachfolgend dargestellten
Berechnungen sind amtliche Daten zur Bevolke-
rungsvorausberechnung von den Statistischen
Landesamtern in Baden-Wurttemberg und Bay-

¥ Z.B. hinsichtlich Miet- und Energiekostenentwicklung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

ern sowie Angaben der GfK GeoMarketing
GmbH.

Die nachfolgenden Ausfihrungen konzentrieren
sich auf die Darstellung der optimistischen und
realistischen Variante.

Wie aus der Tabelle auf der nachsten Seite zu
entnehmen ist, durfte bei Betrachtung der opti-
mistischen Variante die Bevdlkerungszahl im
Heidenheimer Marktgebiet bis 2030 um durch-
schnittlich 4,5 % steigen, wobei auf die Stadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz ein Bevodlkerungszu-
wachs von 8,1 % entfallt. Demgegentber durfte
die Bevolkerungsentwicklung in den Zonen 2 und
3 It. Angaben der statistischen Landesamter zwar
ebenfalls positiv verlaufen, jedoch auf einem
deutlich niedrigeren Niveau.

Bei Betrachtung der realistischen Variante se-
hen die Gutachter einen leichten Bevolkerungs-
zuwachs von 3,9 % im gesamten Marktgebiet
bzw. von 7,8 % in der Stadt HEIDENHEIM a.d.
Brenz.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter
Zugrundelegung der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung und der heutigen Pro-Kopf-
Ausgabebetrage im Einzelhandel die Potenzial-
plattform im Heidenheimer Marktgebiet bis
2030 leicht zunehmen dirfte und sich somit
auch zusatzliche Spielrdume fliir Neuansiedlun-
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gen insbesondere im periodischen Bedarfsbe-
reich ergeben.
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Tabelle 2: Perspektivische Entwicklung der Einwohnerzahl und Kaufkraft im Heidenheimer Marktgebiet (2015-2030)

Szenario
Ist-Situation 2015 Optimistische Variante 2030 Realistische Variante 2030 z-;:r:-’;;;o Pessimistische Variante 2030 2;:';‘_’;;‘;0
Parameter absolut in % absolut in % absolut in % Trend absolut in % Trend
Einwohner im Einzugsgebiet gesamt, davon 165.289 . 172.750 (+4,5%) 171.781 (+3,9%) 2 169.350 (+2,5%) 2
+Zonel i biet Stadt Hei im a.d. Brenz 47.164 (28,5%) 51.000 (+8,1%) 50.861 (+7,8%) 2 49.500 (+5,0%) 2
«Zone Il Naheinzugsgebiet 71.762 (43,4%) 74.500 (+3,8%) 73.860 (+2,9%) 2 73.000 (+1,7%) 2
« Zone Il Ferneinzugsgebiet 46.363 (28,0%) 47.250 (+1,9%) 47.060 (+1,5%) 2 46.850 (+1,1%) 2
Kaufkraft: im Ei iet gesamt 101,4 . 102,3 (+0,9%-Punkte) 101,4 (+0%-Punkte) 2 101,0 (-0,4%-Punkte) 2
«Zonel il biet Stadt Hei im a.d. Brenz 100,0 . 101,0 (+1%-Punkte) 100,0 (0%-Punkte) 2 99,0 (-1%-Punkte) 2
« Zone Il Naheinzugsgebiet 102,2 . 103,0 (+0,8%-Punkte) 102,2 (0%-Punkte) 2 102,0 (-0,2%-Punkte) 2
« Zone Il Ferneinzugsgebiet 101,7 . 102,5 (+0,8%-Punkte) 101,7 (0%-Punkte) 2 101,5 (-0,2%-Punkte) 2
Pro-Kopf-A im i 5729 € . 5.729¢€ (+0,0%) 5729 € (+0,0%) > 5729 € (+0,0%) >
Pro-Kopf-A im Ei i 5.809 € . 5.859 € (+0,9%) 5810 € (+0,0%) > 5.785€ (-0,4%) >
*Zone | i biet Stadt Hei im a.d. Brenz 5.729€ . 5.786 € (+1,0%) 5729 € (+0,0%) > 5672 € (-1,0%) >
+Zone Il Naheinzugsgebiet 5.855 € . 5.901 € (+0,8%) 5.855 € (+0,0%) > 5.844 € (-0,2%) >
« Zone Il Ferneinzugsgebiet 5.826 € . 5.872¢€ (+0,8%) 5.826 € (+0,0%) > 5.815€ (-0,2%) >
K im Eil iet gesamt, davon 1.008,6 Mio. € . 1.062,8 Mio. € (+5,4%) 1.048,0 Mio. € (+3,9%) 2 1.028,7 Mio. € (+2,0%) 2
*Zone | i iet Stadt Hei im a.d. Brenz 270,3 Mio. € (26,8%) 295,1 Mio. € (+9,2%) 291,4 Mio. € (+7,8%) 2 280,7 Mio. € (+3,8%) 2
*Zone Il Naheinzugsgebiet 420,0 Mio. € (41,6%) 439,6 Mio. € (+4,7%) 432,5 Mio. € (+3,0%) 2 426,6 Mio. € (+1,6%) 2
« Zone Il Ferneinzugsgebiet 270,2 Mio. € (26,8%) 277,5 Mio. € (+2,7%) 274,2 Mio. € (+1,5%) 2 272,4 Mio. € (+0,8%) >
zzgl.5 % Potenzialreserve 48,0 Mio. € (4,8%) 50,6 Mio. € (+5,4%) 49,9 Mio. € (+3,9%) 2 49,0 Mio. € (+2,0%) 2
Kaufkraftvolumen nach Warengruppen
« periodischer Bedarf gesamt 509,7 Mio. € (50,5%) 537,1 Mio. € (50,5%) 529,6 Mio. € (50,5%) 2 519,8 Mio. € (50,5%) 2
« aperiodischer Bedarf gesamt 498,9 Mio. € (49,5%) 525,7 Mio. € (49,5%) 518,4 Mi (49,5%) 2 256,2 Mio. € (24,9%) N
* Personlicher Bedarf gesamt " 109,7 Mio. € (10,9%) 115,6 Mio. € (10,9%) 114,0 Mio. € (10,9%) 2 111,9 Mio. € (10,9%) 2
* Medien und Technik gesamt® 141,5 Mio. € (14,0%) 149,1 Mio. € (14,0%) 147,0 Mio. € (14,0%) 2 144,3 Mio. € (14,0%) 2
* Spiel, Sport, Hobby gesamt® 43,1 Mio. € (4,3%) 45,5 Mio. € (4,3%) 44,8 Mio. € (4,3%) 2 44,0 Mio. € (4,3%) 2
* Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15,7 Mio. € (1,6%) 16,5 Mio. € (1,6%) 16,3 Mio. € (1,6%) 2 16,0 Mio. € (1,6%) 2
* Einrichtungsbedarf *! 82,4 Mio. € (8,2%) 86,8 Mio. € (8,2%) 85,6 Mio. € (8,2%) 2 84,0 Mio. € (8,2%) 2
* Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf * 106,5 Mio. € (10,6%) 112,3 Mio. € (10,6%) 110,7 Mio. € (10,6%) 2 108,7 Mio. € (10,6%) 2

Bei den Werten und quantitativen Annahmen sind Rundungsdifferenzen mdglich.

Die Warengruppen Bekleidung/Wésche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck.

Die Warengruppen Biicher/Schreibwaren, Elektro (Weile Ware/Lampen und Leuchten/Unterhaltungselektronik/Foto/PC und Zubehdr/Telekommunikation/Neue Medien), Hérgerateakustik/Optik.
Die Warengruppen Sportartikel, Spielwaren, Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.), Babybedarf

Die Warengruppen Mobel/Antiquitaten, Gardinen/Teppiche/Heimtextilien

Die Warengruppen Baumarktspezifische Sortimente/Gartenbedarf, Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehér)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017
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7 Trends im Einzelhandel Abbildung 52: Einzelhandelsumsatz gesamt und Online-Anteil

Der Umsatz im deutschen Einzelhandel wachst. Einzelhandelsumsatz gesamt und Online-Anteil

Nach dem konjunkturellen Einbruch 2008/2009, in - -~
Folge der Weltwirtschafts- und Finanzkrise, erholte ~ *  “iionns 458

sich der Einzelhandel relativ rasch. Zwischen 2009 ™ ws 9

438 o
27 71
— 6.3

47

432

und 2016 ist der Umsatz im Einzelhandel um ca.
15 % gestiegen. Gleichzeitig hat sich in diesem Zeit- 2
raum der Anteil des Online-Handels mehr als ver- 400
doppelt und wird 2017 voraussichtlich die 10 %- 380
Marke erreichen (vgl. nebenstehende Abbildung). 360
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Die Dynamik des Umbruchs im Einzelhandel schrei- Abbildung 53: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes gesamt

tet ungebrochen voran. In der GfK Einzelhandels-

prognose bis 2025 wird deutlich, dass sich der La- 550 — 20%
deneinzelhandel seit 2001 mihsam gegen den Ein- m;’::
fluss des Onlinehandels wehrt und nur noch geringe

Zuwachsraten erzielt, wahrend der Onlineanteil am 450
Einzelhandel enorme jahrliche Zuwachsraten
(CAGR™ in der gegeniiberliegenden Grafik) vorwei-
sen kann. Eine genaue Differenzierung zwischen 350
den Umsatzanteilen Stationar und Online ist zu-
nehmend schwierig, da auch der stationare Handel
zunehmend auf eine Zweikanal-Vertriebsstrategie
vertraut. Der stationare Handel passt die Strategien
an, gleichzeitig verbessern sich die technischen
Voraussetzungen innerhalb und aulerhalb des La- 150 -
dens, so dass sich der Onlinehandel aus Sicht der
GfK auf dem Weg der Reife befindet. Den Zeitpunkt
der Sattigung vorherzusehen ist schwierig. Es ist 50 -
erkennbar, dass der stationdre Handel weitgehend
eingesehen hat, dass eine ,Onlineverweigerung’
keine Option ist.
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% Compound Annual Growth Rate (durchschnittliche jahrliche Wachs-

tumsrate).
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Die GfK fuhrt in ihrer Prognose weiter aus: ,Wenn-
gleich zwar alle Branchen bis zum Prognosehori-
zont 2025 absolut weiterwachsen werden und
Technik & Medien auch kunftig den ,Léwenanteil’
ausmachen wird, verschieben sich die Gewichte
zugunsten der Online-Einsteiger im Bereich Le-
bensmittel & Drogerie, Einrichten & Wohnen sowie
Garten & Heimwerken. Im Detail sieht dies wie folgt

aus:

Technik & Medien wird — nach den Spitzen
in 2008 und 2013 — am starksten Anteile am
Online-Gesamtumsatz einblfen: von 38 %
in 2015 auf 31 % in 2025. Ursachlich dafir
ist nicht ein geringeres Online-Volumen in
diesem Segment, sondern dass andere Sor-
timente im gleichen Zeitraum starker zule-
gen werden.

Fashion & Lifestyle hat aktuell seinen Spit-
zen-Anteil von 25 % am Online-Volumen be-
reits erreicht. Bis 2025 wird der Anteil in et-
wa konstant bei rund 24 % liegen.
Lebensmittel & Drogerie wird den gréften
Anteilszuwachs erlangen: Das Sortiment
durfte sich von derzeit 8 % auf 16 % am On-
line-Gesamtumsatz verdoppeln, was deutli-
che Innovationsschiibe in der Logistik be-
reits impliziert.

Einrichten & Wohnen wachst marginal von
9 % auf 10 %.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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e Garten & Heimwerken entwickelt sich im Zeitverlauf mit stabilen Anteilen am Online-
Gesamtumsatz.

e Sport & Freizeit hat aktuell einen Anteil von 10 % — danach wird der Anteil bis 2025 leicht zu-
ruckgehen, auf 9 % Anteil am gesamten Online-Umsatz.”

Abbildung 54: Online-Handelsvolumen nach Sortimenten

Gewicht der Sortimente am gesamten
Online-Handelsvolumen

100%

= Fashion & Lifestyle

= Sport & Freizeit

= Technik & Medien

= Einrichten & Wohnen

= Garten & Heimwerken

0% Lebensmittel & Drogerie
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

} Absolut betrachtet wachsen alle Sortimente,
allerdings verschieben sich die Gewichte innerhalb des Onlineumsatzes.

Quelle: GfK
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Trotz deutlicher Marktanteilsgewinne des Online-
handels kann It. GfK kein direkter Effekt auf die Ver-
kaufsflachendimension in Deutschland nachgewie-
sen werden. Neuprojekte kompensieren Uberwie-
gend Flachenabgange durch Geschaftsaufgaben.
Der Expansion im Lebensmitteleinzelhandel oder
Flachenerweiterungen, wie z.B. bei Shopping-
Centern stehen SchlieBungen (z.B. Textil- oder M6-
belfachgeschéafte) gegenuber. Negativ auf die Fla-
chenbilanz wirken sich auch SchlieBungen von Wa-
renhausern oder Filialflachenverkleinerungen bei
Elektrofachmarkten oder Buchkaufhdusern aus.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 55: Marktanteile im deutschen Einzelhandel nach Betriebsformen

Marktanteile im deutschen Einzelhandel nach Betriebsformen
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Die Verkaufsflache durfte somit nach Schat-
zungen der GfK auf rund 119,5 Millionen
Quadratmeter im Jahre 2025 anwachsen. Al-
lerdings wird sich das Flachenwachstum wei-
terhin recht ungleich in Deutschland entwi-
ckeln und bestehende Disparitaten verstarken.
Diese zeigen sich nicht nur in den vom Online-
Handel unterschiedlich betroffenen Sortimen-
ten, sondern auch in der unterschiedlichen
Entwicklung der Betriebstypen und Standort-
lagen.

Die GfK erwartet, dass Standorte, an denen
die Erosion des Einzelhandelsbesatzes schon
seit Jahrzehnten zu beobachten ist, Uberpro-
portional verlieren werden. Dies sind benach-
teiligte Kleinstadte, periphere und wenig ver-
dichte landliche Rdume sowie Nebenlagen in
allen Stadtekategorien.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 56: Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel
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Dabei hat der stationare Einzelhandel It. Kon-
sumentenbefragungen der GfK GeoMarketing
(FutureBuy 2014) durchaus Vorteile.

Wahrend bei der Einfachheit des Einkaufs, der
Schnelligkeit der Abwicklung und bei der Er-
sparnis deutliche Vorteile im Online-Bereich
gesehen werden, liegt der Vorteil des stationa-
ren Handels bislang beim ,Sehen, Probieren,
Tasten, Riechen® enorm hoch. Auch die
Schnelligkeit bei der Verflugbarkeit wird als
deutlicher Vorteil gesehen.

Trotzdem verlieren in vielen Kommunen die
Innenstadte weiter an Beliebtheit, da der Onli-
ne-Handel Bedirfnisse der Kunden individuel-
ler und zielgerichteter befriedigen kann.

Dies fuhrt oft zu dem sogenannten
~showrooming-Effekt‘, bei dem Kunden Pro-
dukte, die sie im Laden sehen, vielfach im La-
den oder in der FuRgangerzone im Internet
suchen und sofort dort preisgunstiger bestel-
len. Deshalb wiinschen sich Konsumenten
einen modernen stationaren Einzelhandel mit
offenen WLAN-Hotspots, um mobiles Einkau-
fen einfacher zu ermdglichen. Diesem Wunsch
folgen bereits viele Stadte, indem sie die In-
nenstadte flachendeckend mit WLAN-Netzen
ausstatten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 57: Gewichtete Vor- und Nachteile beim stationaren und Online-Einkauf It. GfK-
Studie FutureBuy 2014
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der Zukunft auch weiterhin ,vor Ort’ stattfindet. Natlrlich verschieben sich die Gewichte. Der Online-

Handel stellt eine disruptive Innovation flr den Einzelhandel dar, die manche der heutigen Marktteil-
«36

Fir viele Experten ist diese Entwicklung ein
Schritt in die richtige Richtung, um den Besuch

der Stadtzentren wieder attraktiver zu gestal-
ten. Das Angebot des mobilen Shoppings soll
die Kunden wieder in die Zentren ziehen und
das Shoppingerlebnis sowohl online als auch
offine ermoglichen. Dies bedeutet, dass die
stationdren Handler auf Dauer dem Druck
ausgeliefert sind, eigene Online-Shops anzu-
bieten, in denen die Kunden auch online direk-
ten Zugriff auf die Produkte des Offline-Shops
erhalten.

Was die Zukunft noch bringen wird, lasst sich
am besten an den heute jungen Kauferschich-
ten ablesen. In der ,GfK Younger Shopper
Study 2015 sehen 16-21-jahrige Konsumen-
ten das Einkaufen von morgen so:

e 74 % werden kunftig genauso haufig
stationar einkaufen

e 72 % werden kunftig Einkaufen als so-
ziale Aktivitat nutzen

e 66 % bevorzugen Online-Shops mit
stationaren Filialen.

Was sind die Konsequenzen fir den stationa-
ren Handel?

Die GfK ist durch ihre Kenntnis des Einzel-
handels im Abstrakten — von der Datenseite —
wie auch im Konkreten — durch zahlreiche Be-
ratungsprojekte — Uberzeugt, dass der Handel

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

nehmer entweder in die Insolvenz oder in die nachste Entwicklungsstufe ,zwingen® wird“™.

Was der stationare Handel unternehmen sollte, fasst die GfK im folgenden Schaubild zusammen:

Verstehen Sie (digitale)
Shopper-Segmente

Spielen Sie offline
und online (auf allen
Geraten)

Profitieren Sie von der
Digitalisierung
-auch am POS

Prufen Sie, wie Sie
,»mobil“ in lhre
Marketing-Strategie
integrieren kénnen

= Schaffen Sie online &
gffline ,hahtlose*
Ubergange

Reduzieren Sie
Komplexitat entlang
der gesamten
Purchase Journey

Versuchen Sie mehr
und mehr Bedarf &
Wiinsche der Kaufer
zu antizipieren

36

Seien Sie dort wo
lhre Kunden sind
(z.B. Pop-Up Shop)

Schaffen Sie ein
individuelles
Einkaufserlebnis

Spielen Sie stationar
ihre Starken aus
(Haptik, Emotionen..)

Generieren und nutzen
Sie Insights (z. B.
Big Data)

GfK GeoMarketing GmbH (Juli 2015): eCommerce- Wachstum ohne Grenzen?

Entwickeln Sie eine
zZielgruppen-orientierte
Preis-Strategie

Harmonisieren Sie on-
und offline Preise

Belohnen Sie Kunden
far ihre Treue

Nutzen Sie lokale und
individuelle Insights
zur Aktivierung
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In der Untersuchung ,Vitale Innenstadte“ aus
dem Jahr 2016 stellt das Institut fir Handelsfor-
schung (IFH), KélIn, folgendes fest:

Digitale Services werden von gut jedem
zweiten Innenstadtbesucher positiv be-
wertet. Zwei von drei Befragten ist ein Zu-
griff auf ein kostenfreies W-LAN in einer
Innenstadt wichtig. Dies ist somit der be-
liebteste digitale Service.

Aber auch die Mdglichkeit, online Informa-
tionen Uber die Geschafte in der Innen-
stadt einzuholen oder online bestellte Wa-
re in Geschaften in der Innenstadt abho-
len zu kénnen, ist mehr als jedem zweiten
Befragten wichtig.

Dahingegen ist aus Sicht der Befragten
ein eigener Onlineshop weniger zwin-
gend. Knapp zwei von drei Befragten ist
es nicht wichtig, bei Geschéaften aus der
Innenstadt online zu bestellen. Lokale On-
linemarktplatze werden von knapp 44
Prozent der Innenstadtbesucher als wich-
tig bewertet.

Fir die Stadte ergeben sich daraus folgende Im-
plikationen:

Attraktivitat schaffen durch Ambiente und
Flair: Einkaufsstandorte stehen im direk-
ten Wettbewerb. Wichtigster Aspekt fur
die Zufriedenheit der Passanten ist der

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Wohlfihlfaktor einer Stadt. Diesen gilt es
fur Stadte zu starken und in den Fokus zu
stellen.

Baukultur: Passanten winschen sich eine
ansprechende Bebauung. Gebaude zah-
len am starksten auf den Erfolgsfaktor
Ambiente und Flair ein. Mit diesem Wis-
sen muissen Stadte Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaflnahmen vorantreiben.
Die digitale Innenstadt: Die Befragten
wlnschen sich digitale Services fur ihre
Innenstadt. Kostenfreies WLAN, Click and
Collect und online Informationen Uber die
Unternehmen vor Ort finden, werden von
mehr als der Halfte der Besucher einer
Innenstadt als wichtig angesehen. Diese
Services bieten einen direkten Mehrwert
fur die Besucher und kdénnen vergleichs-
weise einfach umgesetzt werden. Stadte
haben hierbei eine Querschnittsfunktion
und muissen Handler und Gastronomen
mit Informationen und Handreichungen zu
diesen Themen versorgen.

Fir den Einzelhandel resultieren folgende Impli-
kationen:

Schaffung von Einkaufsanreizen: Passan-
ten wunschen sich eine breite Angebots-
vielfalt in einer Innenstadt. Dies ist in klei-
neren Stadten oftmals schwer realisierbar.

STANDORT
KOMMUNE

Umso wichtiger ist es, dass Handler die
Maoglichkeiten der Digitalisierung und Ko-
operation nutzen, um das Angebot zu er-
weitern.

e Erhéhung des Einkaufserlebnisses: Ge-
baude wurden durch die Passanten als
wichtigster Aspekt fur das erlebte Ambien-
te und Flair genannt. Handler kdnnen dies
durch attraktive Schaufenster- und Fas-
sadengestaltung aktiv beeinflussen.

e Mehrwerte durch digitale Services: Die
,Customer Journey“”’ auch stationérer
Kunden beginnt im Internet. Demnach ist
es heutzutage unabdingbar, dass ein
Handler im Internet gefunden wird. Den
Befragten ist es wichtig, Informationen zu
Produkten und zum Handler in ihrer In-
nenstadt im Internet zu finden. Basisin-
formationen zu Offnungszeiten, Lage und
Sortiment missen einfach auffindbar sein.

Die aus der Studie zitierten Ergebnisse und Im-
plikationen lassen sich aus Gutachtersicht auch
auf die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz Ubertra-
gen.

¥ Dieser Marketing-Begriff bezeichnet den gesamten Entschei-

dungsprozess eines Kunden, von der Information tber das Pro-
dukt Uber die finale Produktauswahl bis hin zur Wahl der Be-
zugsquelle.

Seite 85



8 Nutzungspotenziale und raum-
liche Entwicklungsmaéglichkei-
ten

Zur Umsetzung der aufgezeigten Entwick-
lungspotenziale im Heidenheimer Einzelhan-
del wurden seitens der Stadtverwaltung die
mdglichen Entwicklungsflachen

e Parkhaus am Bahnhof sowie

e das ehem. Coop-Areal (westlich vom
ZOH)

benannt (vgl. Abbildung gegenuber). Diese
werden nachfolgend im Rahmen eines Star-
ken-Schwachen-Chancen-Risiken-Profils unter
Berlcksichtigung der Aspekte Einzelhandel,
Stadtebau und Verkehr auf ihre Eignung zur
Umsetzung der Entwicklungspotenziale unter-
sucht. Dabei werden auch Verbesserungsvor-
schlage zur Behebung vorhandener stadte-
baulicher Defizite unterbreitet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 58: Lage und stadtebaulich-funktionale Einbindung der untersuchten Entwick-

lungsstandorte
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8.1 Parkhaus am Bahnhof
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Entwicklungsflache

Parkhaus am Bahnhof

Lage

Am nordéstlichen Rand des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt zwischen Bahnhof und Dualer Hochschule am
Bahnhofplatz gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Norden: Duale Hochschule, aufgelockerte Mischnutzungen; Osten: Bahnanlagen direkt angrenzend, jenseits davon Brenzpark-
Sid und B19/466; Suden: Bahnhof, Hellenstein Gymnasium, Eugen-Gaus-Realschule, Hauptpost, Dienstleistungsbesatz; Westen:
Z0B, Kunstmuseum, Einkaufszentrum Schloss-Arkaden.

bestehendes Baurecht

Einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 2 BauGB "Westlicher Bahnhofsbereich" (2005)
Art und MaB der baulichen Nutzungen richten sich nach § 34 BauGB

Planungen

Parkhaus-Neubau (inkl. Kopfbau) angedacht.

Blick in 6stlicher Richtung

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Blick vom ZOB in ¢stlicher Richtung Blick auf Garageneinfahrten an nérdlicher
Gebaudeseite
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STARKEN SCHWACHEN

GroBzugige Stellplatzzahl im direkt zugeordneten Parkhaus gegeben.

. Rechteckiger Flachenzuschnitt und FlachengréBe erlauben auch
Einzelhandel -

Fachmarktnutzungen.
Gute Lage am Bahnhof und Nahe zur Innenstadt. Parkhaus ist sanierungsbediirftig und gestalterisch unansprechend.
) ) . . ) Hoher Versiegelungsgrad und kaum Griin bewirken geringe Aufenthaltqualitat.
Stiadtebau Stellung und Hohe des Gebaudes bewirken Larmschutz fir angrenzende gtarke Larmimmsionen durch Verkehrstrassen (Bahn, BundesstraBe).
Nutzungen. Verkehrstrassen, Brenz und Topografie stellen Barriere dar und verhindern eine Verbindung

zum 6stlich gelegenen Siedlungsbereich.

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Heidenheimer Stadtgebiet
gegeben.
Entwicklungsfléche bildet mit ZOB und Bahnhof einen Verkehrsknoten,
an dem sich die Funktionen Ankommen, Umsteigen, Warten, Wegfahren
vereinen und eine hohe Frequenz an Bewegungen (fuBlaufig, per Rad ,
per Pkw, per Bus oder Bahn) induzieren.

Verkehr Gute MIV-Anbindung von der B 466 Uber FriedrichstraBe und Kurt-Bittel- Steigendes Verkehrsaufkommen kann stérkere Larmimmissionen hervorrufen.
StraBe.
Gute Auslastung des Parkhauses aufgrund seiner Lage, glinstiger
Parkgebihren und des Angebots von Dauerparkplatzen.
Sehr gute Anbindung tber ZOB und Bahnhof an regionale und
Uberregionale Bus- und Bahnverbindungen.
Schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt per Rad oder zu FuB.
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CHANCEN RISIKEN

Aufgrund der fuBlaufigen Entfernung zu den innerstadtischen
Haupteinkaufslagen durchaus Synergieeffekte mit dem innerstadtischen
Besatz denkbar.

Schaffung eines zielkundenspezifischen Einzelhandelsangebotes, das
auch die im Umfeld vorhandenen Studenten- und Schilerpotenziale
adressiert (z.B. Burofachmarkt).

Einzelhandel Nutzung bereits vorhandener Frequenzen im Umfeld des Bahnhofs und -
ZOB (u.a. auch Abschdpfung der Studenten- und Schiilerpotenziale).
Ausbau ergénzender Angebote im Bereich gesundheitsorientierter
Dienstleistungen (z.B. Arztehaus) und Schaffung eines attraktiven
Gastronomieangebotes (Café) zur Abschépfung der Frequenzen im
Umfeld (Studenten, Schiiler, OPNV-Nutzer).

Nutzungsmischung Parken, Einzelhandel und medizinische Versorgung
zieht verschiedene Zielgruppen an.

Nutzungsmischung ausbauen und Frequenz durch FuBgénger und

Autofahrer besser nutzen.

Attraktiveres Erscheinungsbild des Parkhauses durch Neubau und

gleichzeitige gestalterische Aufwertung.

Gebéaudehdhe und Grundflache des Parkhaus-Neubaus minimieren und
Stadtebau an nahere Umgebung anpassen, um jetzige Dominanz des Gebaudes zu

entkraften.

Innovative, attraktive Gestaltung der zur Bahntrasse hin zeigenden

Gebéaudeseite, um ankommenden Zugreisenden ein positives

Erscheinungsbild / Ankommen zu vermitteln.

Hochwertigere Gestaltung der Freibereiche (Griinkonzept entwickeln).

Anhaltender Verfall/Leerstand des heutigen Parkhauses mindert Aufenthaltsqualitat und
Erscheinungsbild des Bahnhofsumfeldes.

Stellplatzbedarf des Parkhauses an die dort vorhandenen/kinftigen

Nutzungen anpassen.

Ein- und Ausfahrt zum Parkhaus néchstmdglich zur Kurt-Bittel-

StraBe/zum Bahnhofsplatz vorsehen, um Akzeptanz/Nutzung des Attraktiviertes Parkflachenangebot kénnte Verkehrsaufkommen steigern und stérkere
Parkhauses zu verstarken. L&rmimmissionen mit sich bringen.

Erhalt eines attraktiven und fur die Innenstadt wichtigen

Parkplatzangebotes.

Fahrradstander fir Pendler schaffen.

Verkehr

Aus Gutachtersicht bietet der angedachte Neubau des in seiner Lage fiir die Erreichbarkeit der Innenstadt ebenfalls wichtigen Parkhauses die Moglichkeit,
durch einen attraktiven Nutzungsmix (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, ggf. Freizeitangebote) sowohl zielkundenspezifische Angebote zu
etablieren als auch die vor Ort vorhandenen Frequenzen (OPNV-Nutzer, Schiiler, Studenten) abzuschopfen. Als mégliche, in ihrer Realisierbarkeit noch zu
tiberpriifende Nutzung boéte sich aus Gutachtersicht z.B. ein Biiro-Fachmarkt an, der nicht nur Zielkunden anspricht, sondern auch die umliegenden Schiiler-
und Studenten-Potenziale adressiert. Neben ergdnzenden gastronomischen Nutzungen (z.B. Café) sollte zur Ergénzung des Nutzungsmixes auch ein Ausbau
der bereits heute z.T. im Parkhaus vorhandenen gesundheitsorientierten Dienstleistungen (z.B. Arztehaus zusammen mit einer Apotheke) 'ins Auge gefasst'
werden. Um die Nutzungsmischung abzurunden, konnen auch Freizeitnutzungen (z.B. Kletterwand) auch temporarer Art (Veranstaltungen z.B. auf der
Dachebene) in Frage kommen. Aus stadtebaulicher Sicht ist darauf zu achten, dass sich der Parkhaus-Neubau in die Umgebung einzufiigt und ansprechend
gestaltet wird.

FAZIT
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Abbildung 59: Parkhaus am Bahnhof — stadtebauliche Ist-Situation
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Abbildung 60: Parkhaus am Bahnhof — stadtebauliche Zielvorschlage
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8.2 Ehem. Coop-Areal

Entwicklungsflache Ehem. Coop-Areal

Lage Unweit der Haupteinkaufslage innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt an der MarienstraBe gegentiber dem ZOH
gelegen. Nach erfolgtem Abriss des im stadtischen Eigentum befindlichen Geb&audes an der MarienstraBe 3 derzeitige Nutzung
der Brachflache als Parkplatz. Das gesamte Areal schlieBt die frihere Coop-Immobilie, die heute den Brenz-Club,
Einzelhandelsbesatz im Erdgeschoss beherbergt, mit ein.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: direkt nérdlich angrenzend friilhere Coop-Immobilie mit Einzelhandelsnutzungen (u.a. Junge Mode, Telefonladen) im
Erdgeschoss sowie Diskothek u. Bliro-Nutzungen; im weiteren nérdlichen Verlauf EKZ Schloss-Arkaden; Osten: ZOH,
Commerzbank, Musikschule, vereinzelte gewerbliche Nutzungen; Stiden: Wohngebaude mit Nagelstudio direkt angrenzend,
sudlich der BrenzstraBe Kaufhaus Steingass als einer der maBgeblichen innerstadtischen Magnetbetriebe; Westen: Einzelhandels-
, Dienstleistungsbesatz entlang der KarlstraBe.

bestehendes Baurecht Innenbereich nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

Planungen Aktuell keine Planungen vorhanden. Perspektivisch ist eine stéddtebauliche Aufwertung des gesamten Quartiers zwischen Brenz-,
Olga-, Marien- und KarlstraBe angedacht.

Blick in nérdlicher Richtung von der Brenzstralle Blick auf Bestandsgebaude in westlicher Rich- Blick in sudlicher Richtung (Bestandsgebaude
tung von der Olgastralle rechts, ZOH linker Hand)
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STARKEN

SCHWACHEN

Zentrale Lage unweit der innerstadtischen Haupteinkaufslage
(KarlstraBe, Schloss-Arkaden, Kaufhaus Steingass/FuBgéngerzone),

Derzeit keine attraktive fuBlaufige ErschlieBung (Stichwort 'Durchstich’) Gber die KarlstraBe
gegeben.

Einzelhandel demzufolge bedeutende Agglomerations- und Synergieeffekte zu Hohe Verkehrsbelastung durch nahegelegene B 466 und ZOH mindern die
erwarten. Aufenthaltsqualitit im Standortbereich.
Gegenlberliegender ZOH fungiert als Frequenzspender.
Starr ausgebildete Raumkante in Verbindung mit unattraktiver Gestalt leitet Passanten am
Gebaude vorbei.
Starke Versiegelung im Rickbereich/Innenhof der Entwicklungsflache mindert
Stidtebau ) ) o ) Aufenthaltsqualitat.
Lage der Entwicklungsflache umrahmt den Sstlichen Eingang zur Keine klare Trennung zwischen privatem und &ffentlichem Raum, so dass Larmimmissionen
Innenstadt (vom Bahnhof her) und bildet so eine stadtebaulich dominate (eryrsacht durch Verkehr) auf den Innenhof einwirken und die Aufenthaltsqualitét negativ
Position. beeinflussen.
Derzeit keine ampelgesicherte Uberquerungsmaéglichkeit der MarienstraBe auf Standorthéhe
Gute Erreichbarkeit mit dem Pkw Uber den Hauptverkehrstrager B 466  fijr FuBgénger gegeben.
und Stellplatze im direkten Standortumfeld (stdlich des ZOH) sowie v.a. Hohes Verkehrsaufkommen und Larm beeintréchtigt die Aufenthaltsqualitét in der
Uber die nahe gelegenen Parkhduser in den Schloss-Arkaden bzw. am  QlgastraBe.
Verkehr Bahnhof. Derzeit keine attraktive fuBlaufige Durchwegung der Entwicklungsflache zwischen ZOH und

Hervorragende Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln Gber
ostlich benachbarten ZOH gegeben.

Radfahrstreifen entlang OlgastraBe und MarienstraBe bieten eine sichere
Erreichbarkeit fir Radfahrer.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

KarlstraBe mdglich.
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CHANCEN RISIKEN

Ergénzung des innerstéadtischen Einzelhandelsangebotes durch
Einzelhandelsnutzungen.
'‘Durchstich' zur KarlstraBe (z.B. durch Erweiterung Thalia) schafft direkte
. Verbindung zwischen Haupteinkaufslage KarlstraBe und ZOH.
Einzelhandel . . . . . -
Etablierung eines attraktiven Gastronomieangebotes mit hoher
Aufenthaltsqualitét, auch um vorhandene Potenziale durch den ZOH

(Wartende) abzuschopfen.

Aufwertung der Entwicklungsflache hinsichtlich Gestaltung und Nutzung

(Einzelhandel, Dienstleistung).

Ausbilden einer stadtebaulichen Situation, die den 6stlichen Eingang zur

Innenstadt markiert und in die Innenstadt hereinleitet.

Schaffen von Raumkanten, um Larmimmisionen (Verkehr) abzuschirmen Fortdauernde Unternutzung der Entwicklungsflache wertet Eingangssituation zur Innenstadt
Stadtebau und Ruhebereiche zu schaffen. ab und kann zum Imageverfall des Standorts fiihren.

Innenhof/Riickgebaude (halb-) 6ffentlich fir FuBganger zuganglich

machen, entsiegeln und begriinen, um Aufenthaltsqualitét zu erhéhen.

Stadtebauliche Aufwertung der OlgastraBe (Aufentaltsqualitat und Grin),

um Kundenfrequenzen vom ZOB/Bahnhof in Richtung Innenstadt 'zu

lenken'.

FuBlaufige Verbindung zwischen ZOH und KarlsstraB3e (lber die
Verkehr Entwicklungsflache) schafft eine Wegebeziehung zwischen den
Bereichen "Ankommen" und "Einkaufen".

Steigendes Verkehrsaufkommen durch attraktive Nutzungen kann die Aufenthaltsqualitat
entlang der OlgastraBe noch starker mindern.

Das ehem. Coop-Areal pragt zusammen mit der derzeit als Parkplatz zwischengenutzten Flache an der MarienstraBe die 6stliche Eingangssituation zum
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und fungiert als "Gelenk" zwischen den Nutzungen "Ankommen/Warten/Wegfahren" und "Einkaufen". Aufgrund
seiner zentralen Lage unweit der innerstadtischen Haupteinkaufslage KarlstraBe/Schloss-Arkaden/HauptstraBe bietet sich die Flache ideal zur Ergédnzung
und Abrundung des innerstadtischen Einzelhandelsbesatzes sowie fiir Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen an. Entscheidend ist dabei, liber
einen 'Durchstich' zur KarlstraBe (z.B. liber eine Erweiterung der Thalia-Buchhandlung) eine attraktive fuBlaufige Verbindung zum hoch frequentierten

FAZIT ostlich benachbarten ZOH zu schaffen. Mit einer fuBlaufigen Wegeverbindung durch die Entv!icklungsfléche ("als eine Art Passage") und der Ansiedlung
attraktiver Nutzungen unter Einschluss von Gastronomie kann ein neuer "Wartebereich" fiir OPNV-Nutzer mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen
werden. Raumkanten sind wichtig, um Larmimmissionen nach auBen zur StraBe hin abzuschirmen und im Riickbereich Ruhebreiche zu schaffen.
Einzelbdume und unversiegelte Freibereiche im Riickbereich des Gebdudes konnen die Aufenthaltsqualitét fiir Passanten erh6hen und damit einen
Beitrag zu einer attraktiven Verbindung zwischen ZOH und KarlstraBe leisten. Bei Uberplanungen ist das zukiinftige Gebaude attraktiver zu gestalten und
in den Erdgeschosszonen fiir Passanten zu "6ffnen". Die Lage am Eingang des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bietet Potenzial, diese
stadtebauliche Situation starker herauszustellen.
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Abbildung 61: Ehem. Coop-Areal — stadtebauliche Ist-Situation Abbildung 62: Ehem. Coop-Areal — stadtebauliche Zielvorschlage
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8.3 Bewertungsraster

Flache 1 Flache 2
Flachen: (Parkhausam (ehem. Coop-
Bahnhof) Areal)
Bewertung der Standort-Eignung fiir Einzelhandel
geeignet (+)
bedingt geeignet (0) +/o/- +/0o/-
Kriterien zur Priifung der grundsétzlichen Eignung: nicht geeignet (-)
1. Nutzungsstrukturelle Gegebenheiten
Grundstiick
Aktuelles Planungsrecht +
GroBe +
Zuschnitt +
perspektivische Entwicklungs-/Erweiterungsméglichkeiten - -
Topographie + +
Verkehrsanbindung/ Erreichbarkeit
Entfernung zum iibergeordneten HauptverkehrsstraBennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/StaatsstraBe) +
Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der ZubringerstraBe* +
Erreichbarkeit OPNV, FuBganger und Radfahrer +
2. Stadtebauliche Auswirl
Lage, Nutzungsvertraglichkeit und Verkehr
Larmbelastung fir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr
Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfligung nach Art, MaB und Nutzung)
Stadtebaulicher Siedlungszusammenhang (integrierte Lage) + +
Landschafts- und Ortsbild
ErschlieBungsvertraglichkeit Landschaftsbild + +
Einfigung in bestehendes Ortsbild + +
Beeintréchtigung des Ortseingangsbildes + +
Beitrag zur Konzentration von Nutzungen o +
Einhaltung des Abstandes zu schiitzenswerten Gebieten und Objekten + +
Einfluss auf Versorgung der Bevolkerung
Nahpotenzial im nédheren Umfeld o o
Einfligung in bestehende und geplante Zentrenstruktur +
Zusammenfassende Bewertung der Standort-Eignung fiir Einzelhandel geeignet geeignet

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener ErschlieBung.
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9 Zentrenkonzept

Um eine in den Stadten grundsétzlich immer
starker werdende Streuung des Einzelhandels mit
all ihren Folgen zu vermeiden, stellt die Auswei-
sung von Zentren ein probates Mittel dar.

Die bestehende Zentrenstruktur der Stadt wird
dabei gutachterlich tUberprift und ggf. durch neue
Zentren und Abgrenzungen erganzt bzw. ange-
passt.

Die Analyse der Zentrenstruktur beinhaltet im
Folgenden:

e Ermittlung der funktionalen Zentren und
ggf. Abgrenzung weiterer zentraler Ver-
sorgungsbereiche und deren Benennung
(Nahversorgungszentrum);

e Bestimmung der Funktions- und Aufga-
benteilung zwischen den Zentren.

In die Bewertung flieRen die Erkenntnisse zur
bestehenden Einzelhandelsstruktur, zu Agglome-
rationen sowie bezlglich des Versorgungsauf-
trags der Stadt ein. DarlUber hinaus werden die
bereits vorliegenden Unterlagen der Stadt kon-
struktiv-kritisch Uberprift, ggf. angepasst sowie
Vorschlage fir ggf. zusatzliche Zentren unterbrei-
tet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

9.1 Zentren- und Versorgungsstruktu-
ren

Nachfolgend werden zunachst die bestehenden
Zentren- und Versorgungsstrukturen in
HEIDENHEIM a.d. Brenz in kurzen Lagesteck-
briefen dargestellt.

Diese enthalten eine Beschreibung der jeweiligen
Lage, der Umfeld- und Nutzungsstrukturen sowie
ggf. bestehende Planungen.

Anhand einer SWOT-Analyse werden nachfol-
gend die Starken, Schwachen, Chancen und Ri-
siken der jeweiligen Lage hinsichtlich der Krite-
rien Einzelhandel, Staddtebau und Verkehr darge-
stellt.

Anschlieend wird jeweils ein kurzes Fazit gezo-
gen.

STANDORT
KOMMUNE
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9.1.1  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Lage Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst unter Einschluss der Altstadt in etwa einen Bereich zwischen den Schloss-
Arkaden und dem Bahnhofsbereich (inkl. Parkhaus) im Norden, der Bahnhofstrafe/Helmut-Bornefeld-StralRe/Am Wedelgraben im
Osten und der St. Poltener Strae im Stden (unter Einschluss der sudlichen StraRenseite). In sidwestlicher Richtung reicht der
Zentrale Versorgungsbereich bis zum Fufie des Schlossbergs und erstreckt sich im weiteren westlichen Verlauf (unter
Einbeziehung des 6stlichen Abschnitts der Schlo3stralRe) entlang der Wilhelm- und Clichystralle bis auf Héhe der Kreuzung mit der
Fritz-Schneider-Stralle.

Umfeld- und Gut durchmischte Strukturen, die séamtliche fiir eine Innenstadt charakteristischen Nutzungen (Einzelhandel, 6ffentliche und private
Nutzungsstrukturen Dienstleistungsangebote, Gastronomie und Wohnen) umfassen.
Planungen Im stadtebaulichen Leitbild sind die Modernisierung der Fulgangerzone, die Umgestaltung des Rathausplatzes sowie der

Sidabschluss der HauptstralRe als mogliche Projekte definiert.

Blick von der HauptstralRe in nérdlicher Richtung Blick von der Hauptstral3e in stdlicher Richtung
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STARKEN SCHWACHEN

Attraktiver Angebotsmix aus Filialisten (insb. EKZ Schloss Arkaden) und
Fachgeschéften in der Innenstadt.

Innerstadtisches Einkaufszentrum Schloss-Arkaden mit raumlich weit
ausstrahlendem Einzugsgebiet und direkter Anbindung an die

FuRgéngerzone.
Gros des Angebots im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung im Konzentration der Einzelhandelsangebote im nérdlichen Bereich der Innenstadt (insb. Schloss-
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verortet, bei tiberwiegender Arkaden, Drogeriemarkt Muller, Steingass) bindet Kundenfrequenzen, in der Folge
Einzelhandel Marken- und Qualitatsorientierung. Frequenzabnahme in siidlicher Richtung durch ungleichmaRige Ausbildung der
Attraktiver Facheinzelhandel (auch in den Nebenlagen), z.T. mit Angebotsschwerpunkte.
Spezialangeboten (z.B. Musikalien, Hiite, Wasche, Modellbahn). Flachenspielraume fir zusatzliche Fachmarktangebote im ZVB Innenstadt begrenzt.
Attraktiver Wochenmarkt.
Wohnortnahe Versorgung der Innenstadtbevélkerung mit taglichen
Bedarfsgiitern gewahrleistet (u.a. Norma, Drogeriemarkte Mdller u. dm,
zahreiche Betriebe des Ladenhandwerks, innenstadtnahe Anbieter AK
Supermarkt, REWE Verbrauchermarkt).
Die fuBlaufige Verbindung zwischen dem nérdlichen und stidlichen Teil des Zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt fiihrt Gber die stark befahrene B 466, welche trotz
Beampelung als Barriere fiir FuRgéanger wirkt.
Stadtebauliche Blockrander und rasterférmig angelegtes Die Aufenthaltsqualitdt am Eugen-Jaekle-Platz ist aufgrund seiner Gestalt und seiner direkten
ErschlieRungssystem bieten eine gute Orientierung fiir FuRgénger. Lage an der B 466 (hohes Verkehrs- und somit Ladrmaufkommen) eingeschrankt. Da der
HauptstraBe (Altstadt) ist durch schmale und breite giebelstéandige Eugen-Jaekle-Platz sich stadtebaulich zur B 466 6ffnet und nicht klar durch enge
Stidtebau Gebéaude mit steilen Satteldachern gepragt, was eine angenehme Raumkanten gefasst ist, wirkt er raumlich sehr groR. Das gleiche gilt fiir den Rathausplatz -
Aufenthaltsqualitat erzeugt. dieser grofléchige Platz ist ebenfalls raumlich nicht klar definiert und lauft in Richtung Graben-
Gebéaude der HauptstraBe sind so angeordnet, dass punktuell und Christianstrae ohne Abgrenzung aus.
Blickbeziehungen zum Schloss Hellenstein méglich sind und somit ein Sehr breite Gebaudefronten in der Karlstrale und wenig individuelle Gestaltung der Gebaude
besonderer 'Flair' erzeugt wird. mindern die Aufenthaltsqualitat.
Vereinzelte Neubauten in der KarlstraBe passen beziiglich der Kubatur, Hohe, Dachform und
Gestalt nicht zum vorhandenen Gebaudebestand und 'stéren’ somit das historisch gepragte
Ortsbild massiv.
Umfassendes, dank Parkleitsystem gut erreichbares Parkplatzangebot
Verkehr v.a. Uber verschiedene innerstéadtische Parkhauser gegeben.

Sehr gute Erreichbarkeit im OPNV (ZOH, ZOB, direkte Haltestelle an der
Grabenstralte) vorhanden.

CHANCEN RISIKEN

Einzelhandel

Im Rahmen des geplanten Slidabschlusses der Hauptstrae lassen sich
ggf. ergdnzende Nutzungen etablieren, die Kundenfrequenzen fiir den

stidlichen Abschnitt der HauptstraRe generieren. Schwachung der Innenstadt durch unkontrollierte Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente im

Kernsortiment an Sonderstandorten im AuRenbereich.
Entwicklungsflachen (ehem. Coop-Areal, Parkhaus am Bahnhof) bieten

potenziellen Spielraum fiir ergdnzende Nutzungen zur weiteren

Attraktivierung des Zentralen Versorgungsbereichs.

Die im Stadtebaulichen Leitbild verankerten Projekte Umgestaltung
Rathausplatz, Modernisierung FuRgéngerzone und Siidabschluss der

HauptstraBe kdnnen einen wichtigen Beitrag zur Steigerung der Weitere stadtebaulich und gestalterisch 'unpassende' Gebaude in der HauptstraRe kdnnen
Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt leisten und damit auch den das historische Ortsbild noch starker 'stéren'.
Stadtebau Einzelhandel stabilisieren. Steigendes Verkehrsaufkommen entlang der Hauptverkehrsachsen in der Innenstadt und
Gestalterische Untergliederung von breiten Gebaudefronten in der damit verbundene hohere Larmimmissionen kénnen die Aufenthaltsqualitit im Norden des
KarlstraRe kann die Aufenthaltsqualitat starken. Zentralen Versorgungsbereichs zuséatzlich beeintrachtigen.
Platzraume attraktiver gestalten und raumlichen definieren, um
Raumgefiihl zu erzeugen.
Verkehr - -
Insgesamt vereint der sowohl mit dem Pkw als auch 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbare Zentrale Versor bereich | dt ein
des und attrakti Einzelhandel bot mit nur ig echten A liicken (z.B. im Bereich Haushaltswaren/Porzellan), das
insbesondere im Bereich des innerstéadtisches Leitsorti IWiische eine beachtliche GroBenordnung errelcht und auch in qualitativer
Hinsicht ein breites Spektrum abdeckt. Mit dem Einkaufszentrum Schloss-Arkaden und dem Bekleidung [e} verfiigt der Zentrale
Versorgungsbereich zudem liber zwei maBgebliche Magnete mit 'Strahlkraft’ in das Heidenhei Mar iet und dariiber hinaus. Dabei darf
FAZIT jedoch auch der inhabergefiihrte Ei del nicht ‘aus dem Blick' geraten, der gerade mit seinen individuellen Angeboten einen wichtigen Beitrag zum

insgesamt attraktiven und abwechlungsreichen Angebotsmix im innerstéadtischen Einzelhandelsangebot leistet, das sich bedingt durch Schloss-Arkaden
und die GroBflachenanbieter Miiller und Steingass v.a. im nérdlichen Bereich konzentriert. Ein ang - und flach itiger ‘Geg I' im siidlichen
Abschnitt des Zentralen Versorgungsbereichs, der zu einer glelchmaBlgeren Verteilung der Besucher- und Kundenfrequenzen innerhalb der
Haupteinkaufslage fithren wiirde, ist mit dem Beklei kaufhaus C&A | nur teilweise her bildet. In Anb ht der fehlend

flach itigen Irdume sind diese strukturellen ‘Gegebenheiten’ aus G i jedoch kaum maBgeblich zu verandern.
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9.1.2 Nahversorgungszentrum Mittelrain
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Lage Im Nordwesten der Kernstadt innerhalb des Stadtteils Mittelrain (Trabantensiedlung) am Griinewaldplatz gelegen.
Abgesehen von einigen sozialen und kirchlichen Einrichtungen (Kindergarten, Mittelrainschule, Verséhnungskirche) im &stlichen
Umfeld- und bzw. siddstlichen Standortumfeld dominieren Wohnnutzungen (liberwiegend Geschosswohnungsbau).
Nutzunasstrukturen Nahversorgungszentrum im Umfeld des Griinewaldplatzes bestehend aus einem CAP-Supermarkt, Backerei, Apotheke und
9 erganzendem Dienstleistungsangebot (Postannahmestelle im CAP-Markt, Sparkasse SB-Stelle, Allgemein- und Facharzt,
Physiotherapiepraxis, Friseur, Fahrschule).
Planungen Derzeit keine Planungen bekannt.

u-das schmeckt mir:

|

Blick auf den Eingangsbereich des CAP-Marktes
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Blick vom Griinewaldplatz in nérdlicher Richtung
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Einzelhandel

Recht zentrale Lage inmitten des Stadtteils Mittelrain erlaubt fuRlaufige

Erreichbarkeit (max. 800m-Bereich) aus nahezu dem gesamten Stadtteil.

CAP-Supermarkt gewahrleistet eine qualifizierte Grundversorgung mit Introvertierte Lage im Umfeld des Griinewaldplatzes, dadurch keine
taglichen Bedarfsgutern. Einsehbarkeit/Fernwirkung von der HaupterschlieBungsstralRe Mittelrainstrale gegeben.
Fir ein Nahversorgungszentrum typischer Angebotsmix aus Vereinzelte Ladenleerstande festzustellen.
nahversorgungsorientiertem Einzelhandel sowie ergénzendem

Dienstleistungsangebot vorhanden.

Kindergarten und Mittelrainschule im néheren Standortumfeld sind

Potenzialspender.

Einwohner im Stadtteil Mittelrain (rd. 3.500) bilden eine recht gut

'bestlicktes' Kerneinzugsgebiet.

Stéadtebau

Funktionierendes Quartierszentrum in einer intakten Trabantensiedlung.
Anordnung der Gebaude sowie Verortung der Einzelhandelsnutzungen
sind auf eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Laden ausgrichtet. Dies starkt
somit die Aufenthaltsqualitat fir Passanten.

Wenig Wohnungsleerstand und zahlreiche Griinflaichen bewirken eine
gute Wohnumfeldqualitat.

Ladenleerstand sowie die Nutzungsbeschrankung im Erdgeschoss (It. derzeit glltigem
Bebauungsplan nur Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Sondergebietes 'Ladengebiet'
zulassig) bewirkt Unternutzung von Gebauden.

Verkehr

Gute Pkw-Erreichbarkeit innerhalb des Stadtteils Mittelrain sowie aus der
Siedlung Zanger Berg gegeben. Zahlreiche Pkw-Stellplatze im Umfeld
des Nahversorgungszentrums vorhanden.

Gute OPNV-Anbindung liber nahegelegene Haltestelle 'Hans-Thoma-
Stral3e' vorhanden.

Gute fuBlaufige (barrierefreie) Erreichbarkeit innerhalb des
Nahversorgungszentrums und von den umliegenden Wohngebieten
gegeben.

CHANCEN RISIKEN

Einzelhandel

Bedingt durch introvertierte Lage abseits leistungsfahiger Verkehrsachsen
Wettbewerbsanfélligkeit gegeniber leistungsfahigeren und verkehrlich besser erreichbaren
Nahversorgungsstandorten gegeben.

Stiitzung des Nahversorgungszentrums mittels restriktiver
Genehmigungspraxis bzgl. weiterer Lebensmittelmarkte in der Nahe.

Stadtebau

Einzelhandels- und Wohnnutzungen in den Erdgeschossen ermdglichen
(Bebauungsplananderung), Ladenleerstand beseitigen und
Nutzungsintensitat des Quartierszentrums verbessern.

Funktionalitat des Quartierszentrum langfristig sicherstellen, um
Versorgung der Bewohner mit Gutern des taglichen Bedarfs sowie
sozialen Dienstleistungen zu gewahrleisten.

Standortes verringern, Trading-Down-Effekte hervorrufen und somit angrenzende
Wohnnutzungen negativ beeintrachtigen.

Zunehmender Leerstand von Erdgeschosszonen kann Nutzungsfrequenz und Attraktivitat des

Verkehr

FAZIT

Die im Umfeld des Griinewaldplatz ansdssigen Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter bilden in der Summe ein 'klassisches'

Nahversorgungszentrum, das insbesondere fiir weniger mobile Bevolkerungsschichten im Stadtteil Mittelrain eine wohnortnahe Versorgungsmaglichkeit

gewadbhrleistet. Diese Nahversorgungsfunktion gilt es aus Gutachtersicht unbedingt zu erhalten. Aufgrund der introvertierten Lage des

Nahversorgungszentrums abseits leistungsfahiger Verkehrsachsen besteht jedoch eine hohe Wettbewerbsanfalligkeit gegeniiber leistungsfahigeren und

verkehrlich besser erreichbaren Standorten in der Nahe. Vor diesem Hintergrund wére die Ausweisung von méglichen Standorten fiir
Nahversorgungsbetriebe an verkehrlich besser erreichbaren Standorten im naheren und weiteren Umfeld des Nahversorgungszentrums (z.B. im
nordlichen Randbereich des Stadtteils Mittelrain oder im Bereich der Zanger StraRe) zu vermeiden.
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9.1.3 Nahversorgungsstandort Kaufland/Lidl (WilhelmstraRe)

Lage Im Westen des Heidenheimer Stadtgebietes an der Hauptverkehrsachse Wilhelmstralie (B 466) gelegen. Der Standortbereich
umfasst den heutigen bzw. kiinftig nach Norden versetzten Kaufland-Verbrauchermarkt sowie den &stlich benachbarten Lidl-Markt.

Norden: Wohngebiete; Osten: Sparkasse (SB-Stelle), Burger King, weitere Gewerbebetriebe zwischen List- und WilhelmstralRe

Umfeld- und sowie Wohnnutzungen (nérdlich der Liststrale). Stiden: Geschosswohnungsbau entlang der Strale 'Am Radkeller'. Westen:

Nutzungsstrukturen Mischnutzungen (Gewerbe, nahversorgungsorientierter Einzelhandel, u.a. denn's Biomarkt, Getrénke Gobel, Bosporus tirk.
Lebensmittel), im weiteren westlichen Verlauf Kleingartensiedlung und Sportanlagen.

Planungen Neubau des bestehenden Kaufland-Verbrauchermarktes unter Einschluss des nérdlich angrenzenden Areals (ehem. BayWa-

Gartenmarkt) geplant.

Blick auf Parkplatzzufahrt des Kaufland-Marktes Blick auf leerstehenden Gartenfachmarkt (Projektareal)
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STARKEN

SCHWACHEN

Mit Kaufland und Lidl umfassendes und attraktives
Nahversorgungsangebot vorhanden, das die ,tragende Saule der
Nahversorgung“ im westlichen Stadtgebiet bildet.

Einzelhandel > - : - . -
Anteilig fullaufiges Einzugsgebiet (Wohnquartier Reute bzw.
sudwestliche Teilbereiche des Wohnquartierts Heckental) vorhanden.
Raumkante Ubernimmt stadtebauliche Leitfunktion in der EinfallstralRe. Heterogene Anordnung der Gebaude und stark variierende Gestaltung der Gebaude
Stidtebau Gebiindelte Ansammlung von Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen beeintrachtigen das Ortsbild negativ.
entlang der EinfallstralRe steuert den Verkehrsfluss zielgerichtet auf den  Anzahl und GroRe der Gebdude sowie die vorhandene Anzahl an Stellplatzen verursachen
Standort. hohen Vesiegelungsgrad und mindern die Aufenthaltsqualitdt am Standort.
Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet sowie
Verkehr -

problemlose direkte An- und Abfahrt gegeben.

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel

Geplanter Neubau des Kaufland-Verbrauchermarktes sichert
Nahversorgungsstandort langfristig ab.

'Abfangwirkung' gegeniiber dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt im Falle einer
bauleitplanerischen Offnung (bei Neuansiedlungen) fiir zentrenrelevante Sortimente (ohne
Nahversorgungsbedeutung) im Kernsortiment.

Geordnetes, einheitliches Beschilderungskonzept fir Werbeanlagen
entwickeln, um Ubersichtlichkeit im StraRenraum der Einfallstrale zu

Wechselnde Nutzungen sowie die Durchmischung von Einzelhandels- und gewerblichen

Stadtebau " Nutzungen kénnen die Heterogenitat der Baustruktur verstarken und die Qualitat des
erhohen. Ortsbilds weiter negativ beeintrachtigen.
Verkehr - -
Der verkehrsgiinstig an der WilhelmstraRe (B 466) gelegene Nahversorgungsstandort Kaufland/Lidl bildet die ‘tragende Saule' der Nahversorgung in der
FAZIT Heidenheimer Weststadt und iibernimmt auch fiir die umliegende Wohnbevélkerung eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Vor diesem Hintergrund ist

der seitens der Fa. Kaufland geplante Neubau des Verbrauchermarktes zur langfristigen Absicherung dieses integrierten Nahversorgungsstandorts aus

Gutachtersicht zu begriiRen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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9.1.4 Sonderstandort EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen

Lage Zwischen den Stadtteilen Schnaitheim und Aufhausen an der B 19 gelegen. Das EKZ-Nord umfasst die Ostlich der B 19 gelegenen
Gewerbe- und Sondergebiete und wird im Wesentlichen von der StralRe Leimgrubenacker im Norden, der
Konigsbronner/Riedstralle im Osten, der Stralle ,Hintere Kirchwiesen’ im Siiden und der B 19 im Westen eingefasst.

Norden: AWO-Gebrauchtwarenmarkt, im weiteren nérdlichen Verlauf Wohngebiete des Stadtteils Aufhausen; Osten: Waldgebiete
bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen; Siiden: Wohngebiete des Stadtteils Schnaitheim; Westen: Gewerbegebiet 'Im Brihl' u.a.
Umfeld- und mit expert Elektro-Fachmarkt, Autohandlern; im Nordwesten Wohngebiet.
Nutzungsstrukturen Einzelhandelsnutzungen umfassen neben GroRflachenanbietern wie Kaufland, BAUHAUS, mdmax und Thomas Philipps
(Sonderposten) eine Reihe weiterer Fachmarkte unterschiedlichster Couleur (u.a. Steingass Outlet, Bikeorado Fahrrad-Fachmarkt,
Rofu Kinderland, Tedi Hartwarendiscounter, Kik Textil-Diskont).

Planungen Keine konkreten Planungen bekannt.

Blick von der Aalener Straf3e in sudlicher Richtung Blick von der Aalener Stral3e in dstlicher Richtung
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Einzelhandel

Leistungsfahige, fir die Versorgung des Heidenheimer Marktgebietes —
und damit auch zur Erfiilllung des zentralortlichen Versorgungsauftrags -
mafgebliche Anbieter vorhanden (z.B. Kaufland, mémax, BAUHAUS
Bau- und Gartenmarkt).

Abwechslungsreicher Angebotsmix mit Schwerpunkten in den
Warengruppen periodischer Bedarf, Baumarktbedarf, M&bel- und
Einrichtungsbedarf sowie persénlichem Bedarf (Bekleidung).

Mit der Ende September 2017 erfolgten Eréffnung von Rofu-Kinderland
konnte eine bestehende Angebotsliicke im gesamtstadtischen
Einzelhandel mafligeblich geschlossen werden.

Biindelung von mehreren Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen
entlang der B 19 steuert gezielt den Verkehrsfluss und reguliert das
Verkehrsaufkommen am Standort.

Stadtebau Teilweise vorhandene Raumkante entlang der B 19 bildet Leitfunktion fir Aneinanderreihung massiver, groRRflachiger Gewerbebauten pragt das Ortsbild negativ.
Verkehrsteilnehmer.
Freie Entwicklungsflachen bieten Méglichkeit fir neue gewerbliche
Nutzungen.
Gute lokale und regionale Pkw-Erreichbarkeit tiber die B 19 gegeben. . - . . . . .
Verkehr OPNV-Anbindung {iber Haltestelle "Schnaitheim-Einkaufszentrum/B 19" Unubersichtliche Ver_l_(erl\rsar?blndung, da keine direkten Grundstiickseinfahrten von der
BundesstralBe her mdoglich sind.
vorhanden.
CHANCEN RISIKEN
Verstarkung der '‘Abfangwirkung' fiir den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt im Falle
Einzelhandel - einer bauleitplanerischen Offnung (bei Neuansiedlungen) fiir zentrenrelevante Sortimente im
Kernsortiment.
Raumkanten entlang B 19 schlieRen und deren Leitfunktion starken.
Weitere Ansiedlung von Fachmarkten starkt Nutzungsintensitat und
" Auslastung des Standortes. . . . . s
Stadtebau Bei Neuentwicklungen/Uberplanungen Stellplétze biindeln und mehreren Weitere Entwicklungen erhéhen den Versiegelungsgrad zusatzlich.
Einzelhandelsnutzungen zuweisen, um Flachenbedarf fir Stellplatze zu
veringern.
Verkehr - -
Die innerhalb der langjahrig am Markt 'eingefahrenen' Fachmarktagglomeration EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen anséssigen Einzelhandelsbetriebe
leisten in der Summe einen wichtigen Beitrag fiir die Ausstrahlungskraft des Heidenheimer Einzelhandels und damit zur Sicherung des zentralortlichen
FAZIT Versorgungszentrums der Stadt. In Anbetracht des bereits vorhandenen durchaus beachtlichen Verkaufsflichenangebots im Bereich der innerstadtischen

(Leit-) Sortimente sollte jedoch zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und zur Sicherung der dortigen Entwicklungsspielraume eine
weitere Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente im Kernsortiment bauleitplanerisch unterbunden werden.
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9.1.5 Sonderstandort GE Tieracker/Badenberg/Seewiesen

Lage Im Norden der Heidenheimer Kernstadt stidlich des Stadtteils Schnaitheim gelegen. Das Betrachtungsgebiet beinhaltet Gewerbe-,
Sonder- und Industriegebiete und wird im Norden von der Nattheimer StralRe bzw. der Stral3e 'In den Seewiesen', im Osten von der
BadenbergstralRe sowie im Siidosten von der Strafle 'Am Kalkwerk begrenzt. In suidlicher Richtung (westlich der Nérdlinger Stralle)
reicht das Betrachtungsgebiet bis auf Hohe des Abzweigs Seewiesenbriicke von der Noérdlinger StralRe (B 19/466) und schlief3t den
Ostlichen benachbarten Abschnitt der HartsfeldstralRe mit ein. Die westliche Begrenzung bildet die Stral3e 'In den Seewiesen'.

Norden: Wohngebiete des Stadtteils Schnaitheim; Osten: landwirtschaftlich genutzte Flachen; Stiden: landwirtschaftlich genutzte

Flachen, Wald.

Einzelhandelsnutzungen (insb. real,-, Probau Kugel, Eisen Fischer, Dehner, TTL, Danisches Bettenlager, A.T.U.) konzentrieren
Umfeld- und sich v.a. auf die Ostlich der B 19/466 gelegenen Gewerbegebiete Tieracker und Badenberg. Im GE Seewiesen sind nur Teilbereiche
Nutzungsstrukturen im Norden (u.a. Lidl) und im Siiden (Kiichenfachmarkt) sowie entlang der HartsfeldstraRe (Aldi) einzelhdndlerisch gepragt.

Ansonsten herrscht ein gewerbegebietstypischer Angebotsmix aus produzierendem Gewerbe, sonstigem Handel (u.a. Autohandel)

und Einzelhandel vor.

Planungen Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes im Bereich Seewiesen denkbar.

Blick auf real,-Standort in stidéstlicher Richtung vom Blick auf GE Seewiesen (mdglicher Standort
Hauptverkehrstrager B 19 fur einen denkbaren Bau- und Gartenmarkt)
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Einzelhandel

Leistungsfahige, fir die Versorgung des Heidenheimer
Marktgebietes — und damit auch zur Erfullung des zentralértlichen
Versorgungsauftrags — maRgebliche GroRflachenanbieter
vorhanden (z.B. real,-, Dehner).

real,- SB-Warenhaus mit anteilig fuBlaufigem Einzugsgebiet
fungiert auch als wichtiger Nahversorger fir die nérdlich bzw.
ostlich angrenzenden Wohngebiete des Stadtteils Schnaitheim.
Guter Angebotsmix aus periodischen und aperiodischen
Einzelhandelsangeboten.

Stadtebau

Biindelung von Einzelhandelsnutzungen/Fachmarkten an der
Kreuzung von B 19 und B 466 bietet gute Pkw-Erreichbarkeit. Hohe
Frequenz an vorbeifahrenden Autos und potenziellen Kunden.
Wechselne Anordnung von Geb&uden und Stellplatzen (seitlich der
Gebaude) am Standort "Tieracker" bildet eine klare Raumkante an
B 466 und B 19.

Bislang unbebaute Flachen bieten weiteres Entwicklungspotenzial.

Nebeneinander von Gewerbgebieten, gepragt durch zahlreiche grofflachige Gebaude und
Sellplatzanlagen sowie stark befahrene Verkehrswege (B19 / B 466), fiihrt zu einem hohen
Versiegelungsgrad und bewirkt ein unattraktives Ortsbild.

Verkehr

Gute lokale und regionale Pkw-Erreichbarkeit tiber die B 19 und
nahegelegene B 466 gegeben.

OPNV-Anbindung Uiber die Haltestelle "Nattheimer Strake"
gegeben.

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel

Geplanter Bau- und Gartenmarkt im Bereich Seewiesen erhoht die
gesamtstadtische Zentralitat im Bau- und Gartenmarkt-Segment
und damit die Attraktivitat der Einkaufsstadt Heidenheim in diesem
Bereich, zudem kniipft die Planung funktional an die bestehenden
bau- und gartenmarktspezifischen Anbieter im Bereich Tieracker
bzw. entlang der Badenbergstrae an und korrespondiert auch mit
stédtischen Uberlegungen hinsichtlich einer Profilierung dieses
Gebietes im Bereich "Baustoffhandel".

Abfangwirkung fiir den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt im Falle einer
bauleitplanerischen Offnung (bei Neuansiedlungen) firr zentrenrelevante Sortimente im
Kernsortiment.

Stadtebau

Punktuelle Weiterentwicklung durch Ansiedlung erganzender
Einzelhandelsangebote (nicht zentrenrelevante Kernsortimente)
starkt Nutzungsintensitat und Auslastung des Standortes.

Steigende Auslastung von bislang freien Bauflachen erhéht die Flachenversiegelung.

Verkehr

FAZIT

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die in den Gewerbegebieten Tierdcker/Badenberg/Seewiesen ansassigen Fachmarktanbieter in der Summe
einen wichtigen Baustein im gesamtstadtischen Einzelhandelsangebot bilden und damit zur Gesamtattraktivitat des Heidenheimer Einzelhandels
beitragen. Mit dem real,- SB-Warenhaus ist dariiber hinaus ein Anbieter vorhanden, der aufgrund seiner nahpotenzialorientierten Lage auch die
wohnortnahe Versorgung der im Siiden bzw. Siidosten von Schnaitheim ansdssigen Wohnbevoélkerung qualifiziert gewahrleistet. Die bereits
vorhandenen Angebotsstrukturen im Bereich bau- bzw. gartenmarkttypischer Sortimente bilden aus Gutachtersicht geeignete 'Ankniipfungspunkte’
fiir ein ergdnzendes Bau- und Gartenmarkt-Angebot im GE Seewiesen und somit eine raumlich-funktionale Konzentration dieser Nutzungen, die
sowohl seitens der Stadt als auch der IHK Ostwiirttemberg angestrebt wird. Zur Vermeidung einer 'Abfangwirkung' gegeniiber dem Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt sollte die einzelhdndlerische Weiterentwicklung des Gesamtgebietes jedoch auf nicht zentrenrelevante Sortimente

im Kernsortiment beschrankt bleiben.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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9.1.6 Sonderstandort Steinheimer Strale

Lage Im auRersten Westen des Heidenheimer Stadtgebietes an der parallel zur Wilhelmstral3e (B 466) verlaufenden Steinheimer Stralle
innerhalb eines Gewerbegebietes gelegen.

Norden: Kreistierschutzverein (jenseits der B 466), im weiteren noérdlichen Verlauf Waldgebiete; Osten: Gewerbebetriebe (u.a. Auto-
Handel), Indoor-Spielplatz, Spielhalle, Skilift; Westen: Busdepot der Heidenheimer Verkehrsgesellschaft, im weiteren westlichen

Umfeld- und Verlauf Waldgebiete und landwirtschaftlich genutzte Flachen (auf Steinheimer Gemarkung); Stiden: Waldgebiete auf Steinheimer
Nutzungsstrukturen Gemarkung

Mit dem Einrichtungsmarkt Roller und Markenschuh Herrmann zwei groRflachige Einzelhandelsbetriebe vertreten.
Planungen Derzeit keine Planungen bekannt.

i

"N

Blick auf Eingangsbereich des Roller-Marktes Blick auf Eingangsbereich von Markenschuh Herrmann
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Mit dem Mébeldiscounter Roller und Markenschuh Herrmann zwei
leistungsfahige und fir das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot

Einzelhandel wichtige Anbieter vorhanden.

Innerhalb des gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiiges solitare Lage an westlicher
Stadtgrenze.

Zusammenhangendes Gewerbeband entlang der EinfallstraBe steuert

Gewerbliche Nutzungen und heterogene Baustruktur, gepragt durch verschiedene

Stadtebau den Verkehrsfluss zielgerichtet auf den Standort. Geshosshohen, fehlende Raumkanten und stark variierende Gestaltung der Gebaude und
Bislang unbebaute Grundstiicke bieten Entwicklungspotenzial. ihrer Werbeanlagen pragen den Ortseingang sowie das Ortsbild der Einfallstralle negativ.
Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet sowie
problemlose direkte An- und Abfahrt gegeben.

Verkehr Teilweise sind Grundstlicke Uber StubentalstralRe und Steinheimer )

§trar$e doppelt erschlossen.
OPNV-Anbindung tber nahegelegene Haltestelle 'Kreistierheim'
gewahrleistet.

CHANCEN

RISIKEN

Einzelhandel -

Weiterer Ausbau des derzeitigen Einzelhandelsangebots im Bereich der innerstadtischen
Leitsortimente Bekleidung und Schuhe wiirde bestehende Abfangwirkung gegentiber dem
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zusatzlich erhéhen und dortige
Entwicklungsspielrdume einschranken.

Stellplatzbereiche vermehrt seitlich/hinter den Gebauden vorsehen,
Raumkanten entlang des Strallenraums starker ausbilden und somit das
Ortsbild aufwerten.

Geordnetes, einheitliches Beschilderungskonzept fiir Werbeanlagen
entwickeln, um Ubersichtlichkeit im StraBenraum der EinfallstraRe zu
erhéhen.

Haufig wechselnde Nutzungen kénnen die Heterogenitat der Baustruktur am Standort

Stadtebau Teilbereiche des Standortes eignen sich aufgrund der Lage am Ortsrand verstérken und die Qualitét des Ortsbilds weiter negativ beeintrachtigen.
fur eine beschrankte Ansiedlung von Vergnligungsstatten.
Ansiedlung von produzierendem Gewerbe langfristig starken, da keine
direkte Nahe zu Wohngebieten besteht und das Konfliktpotenzial
(Immissionen) geringer ausfallt.
Verkehr - -
Der sowohl stadtebaulich als auch innerhalb des Heidenheimer Einzelhandelsgefiiges solitdr gelegene Sonderstandort Steinheimer StraBe beherbergt mit
den Anbietern Roller und Markenschuh Herrmann zwei fiir das Heidenheimer Einzelhandelsangebot wichtige Einzelanbieter. In Anbetracht der isolierten
FAZIT Lage innerhalb der Heidenheimer Einzelhandelslandschaft und der bereits vorhandenen Verkaufsflachen im Bereich der innerstadtischen Leitsortimente

Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren wiére ein weiterer Ausbau der Einzelhandelsangebote zum Schutz der Angebote im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt und zur Sicherstellung der dortigen Entwicklungsspielrdume zu vermeiden.
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9.2 Stadtebauliches Strukturkonzept

Das Strukturkonzept (vgl. Karte auf S. 111) stellt
eine stadtebauliche Zielformulierung fur die Ver-
teilung von Einzelhandels- und Gewerbenutzun-
gen im Stadtgebiet Heidenheims dar. Ausgehend
vom Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
sind in den einzelnen Stadtteilen integrierte Nah-
versorgungsstandorte vorhanden, um die Versor-
gung der Bewohner mit Gutern des taglichen Be-
darfs sicherzustellen. Um die Nahversorgung in
den Wohngebieten kunftig zu starken, werden an
der Giengener StraBe-Ost (méglicher Ersatz-
standort fiir den vorhandenen Netto-Markt an der
Giengener Strafle) und in Mergelstetten (sudlich
der Schachtstralte) weitere integrierte Nahver-
sorgungsstandorte vorgesehen. Die wohnortnahe
Verteilung der integrierten Nahversorgungstan-
dorte Uber das gesamte Stadtgebiet ist wichtig,
um moglichst vielen Bewohnern die Moglichkeit
zu geben, Lebensmittel in ihrem Wohnumfeld
einkaufen zu kénnen, ohne dabei auf den Pkw
angewiesen zu sein.

Verkehrsproduzierende Fachmarktzentren und -
agglomerationen sind in HEIDENHEIM a.d. Brenz
- fur den MIV gut erreichbar - an den Haupt- und
Durchfahrtsstralen (B 19, B 466) angesiedelt.
Um lange Wege zwischen einzelnen Fachmark-
ten zu vermeiden, soll der Bereich Badenberg,
Seewiesen (ndrdlicher Abschnitt) und Tieracker
als gemeinsamer Fachmarktstandort gestarkt
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werden. Dieser befindet sich im Umfeld von B 19
und B 466, d.h. zentral im Hauptort HEIDENHEIM
a.d. Brenz und ist somit per MIV und OPNV vom
gesamten Stadtgebiet Heidenheims aus erreich-
bar. Auch das EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen
ist Uber die B 19 gut tGber den MIV und OPNV
angebunden.

Die weiteren Gewerbegebiete am Siedlungsrand
bzw. an den Ausfallstralen von HEIDENHEIM
a.d. Brenz sind langfristig vorwiegend fur das
produzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe
vorzusehen.

Um bei Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
in Gewerbegebieten Gewerbetrieben jedoch die
Moglichkeit zu geben, am Standort hergestellte
Produkte sowie Produkte, die im Zusammenhang
mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbe-
trieben stehen, verkaufen zu kdnnen, kann das
sogenannte Handwerkerprivileg angewendet
werden. Trotz eines geplanten Einzelhandelsaus-
schlusses sollte beispielsweise Autohausern mit
Kfz-Werkstatten der Verkauf von Pkw- Zubehor /
Ersatzteilen an den Endverbraucher ermoglicht
werden. Voraussetzung fur das Handwerkerprivi-
leg ist, dass die Produkte/Sortimente im unmittel-
baren raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit den Handwerks- oder produzierenden
Gewerbetrieben stehen und dass diese nur in
einem untergeordneten Umfang zur Hauptnut-
zung stehen. Dies kann im Bebauungsplan durch
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die Angabe von einer maximalen Verkaufsflache
(Quadratmeter) und einer maximalen Grundfla-
che fir Einzelhandelsnutzungen (Prozentangabe)
geregelt werden.

Festsetzungsbeispiel: Im GE sind Einzelhandels-
betriebe nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen ist
der Kfz-Einzelhandel und der Handel mit Kfz-
Teilen. Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen
(VK) bis zu 30 % der tatséchlichen Grundfléche -
max. 200 m? - als untergeordnete Nebenanlage
eines Gewerbebetriebes (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauN-
VO) zugelassen.

Aus Gutachtersicht ist das Handwerkerprivileg
auf alle Gewerbegebiete im gesamten Stadt-
gebiet anzuwenden.

Die Verortung von produzierenden gewerblichen
Nutzungen am Stadtrand ist aufgrund von Immis-
sionen, die durch Gewerbebetriebe hervorgerufen
werden und negativ auf schutzbedirftige Nutzun-
gen (Wohnen) einwirken kdnnen, sinnvoll. Wei-
terhin kann Lieferverkehr durch die Lage der Ge-
werbeflachen an den AusfallstraRen direkt Uber
die Bundesstralen 466 und 19 zu- und abgeleitet
werden, ohne das Stadtgebiet Heidenheims
zwangslaufig durchfahren zu mussen.

Die Gewerbegebiete in den Ortsteilen Oggen-
hausen (Rinderberg, Mittelfeld) und GroRkuchen
(Hagenbucher Trieb) sollen langfristig vorwiegend
ebenfalls dem produzierenden Gewerbe dienen,
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wobei auch hier das Handwerkerprivileg gilt und
die im Bebauungsplan ,Mittelfeld“ geltende Rege-
lung zum (wenn auch unrealistischen) Lebensmit-
teldiscounter beibehalten werden sollte. Fach-
markte sollen kunftig gezielt im Hauptort Heiden-
heims angesiedelt werden.

Mit dieser angestrebten Verteilung von Einzel-
handels- und Gewerbenutzungen im Stadtgebiet
Heidenheims wird darauf abgezielt, die Ansiede-
lung von Lebensmittelmarkten, Fachmarkten und
gewerblichen Nutzungen langfristig zu ordnen.

Auf dieser Grundlage kann nun im Folgenden die
aus gutachterlicher Sicht sinnvolle Zentrenstruk-

tur fir die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz ausge-
arbeitet werden.
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Abbildung 63: Stadtebauliches Strukturkonzept

STRUKTURKONZEPT
ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH GEMEINDESTRASSE
FACHMARKTZENTRUM == BAHNTRASSE
PRODUZIERENDES GEWERBE m— BRENZ

NAHVERSORGUNGSZENTRUM

INTEGRIERTE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

KUNFTIGE INTEGRIERTE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE
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9.3 Zentrenstruktur im Einzelhandels-

konzept der GMA (1994)

Bevor im folgenden Kapitel ein Konzeptvorschlag
unterbreitet wird, gilt es vorab einen ,Blick’ auf die
bisherige Zentrenstruktur ,zu werfen’. Das Einzel-
handelskonzept der GMA aus dem Jahr 1994
spricht auf S. 122 von folgenden Teilrdumen:

e der abgegrenzten Einkaufsinnenstadt von
Heidenheim, die den mittelzentralen Ein-
kaufsschwerpunkt bildet,

e den dezentralen Standortlagen

e sowie den Nahversorgungslagen.

Fur die Nahversorgungslagen wurde jeweils ein
L-unmittelbarer Nahversorgungsraum“ mit einer
Bevdlkerungsgrofie von 3.500 bis 4.000 Einwoh-
nern definiert. Ausgewiesen wurden die Nahver-
sorgungsraume Mittelrain, Oststadt, Giengener

Strale, Mergelstetten und Reutenen (vgl.
S. 133).
94 Konzeptvorschlag 2017

Nach den Bestandsaufnahmen und der Bewer-
tung der Nahversorgungssituation in der Gesamt-
stadt kann nun Uber die bestehende Zentren-
struktur und Uber eine evtl. sinnvolle Weiterent-
wicklung befunden werden. Zum besseren Ver-
standnis:
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Unter Nahversorgung bzw. der wohnungsna-
hen Grundversorgung wird hier die Versorgung
der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden,
die in raumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden
zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kor-
perpflege, Zeitungen/ Zeitschriften sowie Schnitt-
blumen (fiir den Innenbereich) gezahlt.

Zur wohnungsnahen Grundversorgung zahlen
wir das folgende Angebotsspektrum und deren
Anbieter:

e Nahrungs- und Genussmittel, darunter
auch Tiernahrung (Lebensmittelméarkte),

e Brot- und Backwaren (Backereien),

e Fleisch- und Wurstwaren (Metzgereien)

e Getranke (Getrankemarkte),

e sowie Gesundheits- und Kdorperpflegarti-
kel (Drogerien, Lebensmittelmarkte, Re-
formhauser, Apotheken).

Erganzende Dienstleister kbnnen sein: Post,

Banken, Arzte, Friseure, Zeitschiften-/Lotto-

Geschafte, Imbisse, Gaststatten, Reinigun-

gen und Reiseburos.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
— haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich sowohl
aus planerischen Festlegungen als auch aus den
tatsachlichen Verhaltnissen ergeben (BVerwG,
Az.4 C 7/07).

Hierzu existiert auch eine hochstrichterliche Ent-
scheidung:

Ein zentraler Versorgungsbereich verlangt, dass
die vorhandenen Betriebe einen Bereich bilden.
Ein einzelner Betrieb kann daher unabhangig
von seiner GroRe keinen zentralen Versor-
gungsbereich bilden. (BVerwG, Az. 4 C 2.08)
und:

Versorgungsbereiche sind nicht nur dann
»zentral“, wenn sie nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung der gemeindeweiten bzw. Uberge-
meindlichen Versorgung dienen. Vielmehr kon-
nen auch Bereiche fir die Grund- oder Nahver-
sorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
von § 34 Abs. 3 BauGB sein.
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Demgemal kénnen als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden:

- Innenstadtzentren,
- Nebenzentren,

- Grund- und Nahversorgungszentren.

(OVG NRW, 11.12.2006, 7 A 964/05)

Daraus lassen sich fur die Stadt HEIDENHEIM
a.d. Brenz folgende Kriterien fir zentrale Versor-
gungsbereiche definieren:

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptge-
schaftszentrum*
Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealtypisch

durch folgende Merkmale:

+ gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsbedeutung,

* moglichst vollstandiges Einzelhandelsan-
gebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituati-
onen,

» vielfaltiger GréRen- und Betriebsformen-
mix, hoher Anteil an kleinteiligem Fach-
einzelhandel, breitgefachertes und um-
fangreiches, in Wettbewerbssituationen
befindliches einzelhandelsnahes Dienst-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

leistungs-, Kultur- und Gastronomieange-
bot sowie 6ffentliche Dienstleistungen.

Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversor-
gungszentrum*

Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealtypisch
durch folgende Merkmale:

» Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil bzw.
umliegende Wohnsiedlungsbereiche,

* Vorhandensein von mindestens einem
strukturpragenden Betrieb des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches (v.a. im Lebensmit-
telbereich), erganzende kleinflachige An-
bieter fur den mittel- und langfristigen Be-
darf; hinsichtlich der gesamten Sortiment-
spalette luckenhaft und wenig differen-
ziert,

* kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

» geringes bzw. eingeschranktes Dienstleis-
tungsangebot,

* vereinzelt Gastronomie.
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Integrierte Nahversorgungsstandorte

kennzeichnen sich durch eine stadtebaulich inte-
grierte Lage, mit zumindest einem struktur-
pragenden Einzelhandelsbetrieb aus dem Lebens-
mittelbereich zur erganzenden fulllaufigen bzw.
wohnortnahen Nahversorgung. Aus funktionaler und
stadtebaulicher Hinsicht werden die Kriterien eines
Zentrums nicht erfullt. Erganzende kleinflachige
Anbieter aus dem mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich sind nicht vorhanden; Grundsatzlich stellen
die integrierten Nahversorgungsstandorte ein bau-
planungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der
Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sin-
ne von § 11 (3) BauNVO zu bericksichtigen.

In Erganzung zu den skizzierten zentralen Versor-
gungsbereichen und integrierten Nahversorgungs-
standorten, die im baurechtlichen Sinne ,Schutzgu-
ter’ darstellen, ist noch der Gebietstyp Sonder-
standort anzusprechen.

Sonderstandorte

Als Sonderstandorte fungieren Fachmarktstandorte
bzw. —agglomerationen in verkehrsorientierter Lage
zur Aufnahme von Uberwiegend grofRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben. Diese koénnen im Einzelfall
auch Nahversorgungsfunktion fir die umliegende

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Wohnbevdlkerung tbernehmen. Aufgrund des begrenzten Angebotsspektrums, das neben nahver-
sorgungsorientiertem Einzelhandel zwar auch ergdnzende Angebote (z.B. Friseur, Gastronomie, in
Vorkassenzonen groRer Verbrauchermarkte bzw. SB-Warenhduser) umfassen kann, sowie der
stadtebaulichen Situation werden die vorab skizzierten Kriterien eines zentralen Versorgungsbe-
reichs dennoch nicht erfullt.

Somit ergibt sich folgender Zentrenvorschlag fur die Stadt HEIDENHEIM a.d. Brenz:
Abbildung 64: Zentrenstrukturvorschlag 2017

ZVB
Innenstadt }
Heidenhei Schitzenswerte,
eliaenneim zentrale
Hauptgeschaftszentrum Versorgungsbereiche

mit Versorgungsfunktion fiir
Stadt und Region

u.a.
im Sinne von

... §1(6)Nr. 4BauGB,

§ 2 (2) BauGB
§ 9 (2a) BauGB
Sonderstandorte Nahversorgungszentrum S o™
Mittelrain (Grinewaldplatz
EKZ-Nord ( 2E)
Schnaitheim- Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil bzw. umliegende
Aufhausen Wohnsiedlungsbereiche
GE
Tieracker/Baden-
berg/Seewiesen . Schiitzenswerte
» Ilntke?ngrtde Nah\f/ersolrgungsa}ahndorte wohnortnahe
: : it lokaler Bedeutung fiir umliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
e funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNvVO
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Abbildung 65: Kartografische Ubersicht zum Zentrenstrukturvorschlag

itzelberg

‘»\‘ Noagm 7} [1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
\
| il - ® Nahversorgungszentrum
\ Q \ Mittelrain (Griinewaldplatz)
A . Integrierte Nahversorgungsstandorte
L L 1 Netto (R6merstralRe/Oststadt)

2 MixMarkt (Friedrich-Ebert-Str./Oststadt)
3 Netto (Giengener Stral3e)
4 Netto (Stuttgarter Ring/Reutenen)

P e 5 Netto (Darwinstralie)
N 8/, B466 B g ase b 6 Norma (Wilhelmstralie)
/ 7 Kaufland/Lidl (Wilhelmstralie)
I 8 Penny (Heidenheimer Strale/Schnaitheim)
[l acs 3 9 Penny (KanalstraRe/Oststadt)
BELLSld ) (\“‘ 10 AK Supermarkt (Ploucquetstralie)
& : =g (T =8 Ao 11 REWE Center (Ludwig-Lang-Str.)
. 5 r%%% 2 oststoar Y 4 12 real,- (Nattheimer Str.)
an r 11 4 -
= ! o Integrierte Nahversorgungsstandorte
€0 4 e LA (perspekt.)
1529 " ( 3)L gl 1 Mergelstetten (stidlich SchachtstraRe)
, B19 2 Giengener Stral3e-Ost (derzeit gewerblich
o 4 o \ N genutzte Lagerflache)

)
Mergelstetten

[1 Sonderstandorte
1 EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen
2 GE Tieracker/Badenberg/Seewiesen
3 Steinheimer Stralle

e

319 © SK Standort & Kommune Beratungs GmbH September 2017;
Kartengrundlage: openstreetmap.org
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10 Handlungskonzept

Im Folgenden werden basierend auf den bislang
ausgearbeiteten Untersuchungsbausteinen und in
Abstimmung mit der Stadtverwaltung Leitlinien
bzw. Ziele formuliert. Diese bilden eine ,Richt-
schnur’ fur die daraus abgeleiteten Handlungsfel-
der, welche wiederum mit konkreten Mafnah-
menvorschlagen hinterlegt werden.

In den Zentren- und Gebietspassen werden
schlieBlich standortbezogene Empfehlungen zur
bauleitplanerischen Umsetzung der Leitlinien und
MafRnahmen unterbreitet.

10.1 Leitlinie

Aus den bisherigen Ergebnissen lassen sich fol-
gende Leitlinien-Vorschlage fur die weitere Ent-
wicklung des Heidenheimer Einzelhandels ablei-
ten:

e Sicherung und Ausbau der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion von
HEIDENHEIM: Die hohen Zentralitats-
kennziffern belegen die Magnetwirkung
des Heidenheimer Einzelhandels. Diese
Starke muss durch gezielte Entwicklungen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

gestutzt werden. Dabei gilt es, bestehen-
de Entwicklungspotenziale im Einklang
mit der Sicherung der Entwicklungspoten-
ziale im Zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt umzusetzen. Gleichzeitig mus-
sen die Starken der Innenstadt weiter ge-
fordert werden (vgl. folgenden Punkt).

Konzentration der Einzelhandelsent-
wicklung auf bestehende einzelhédndle-
risch vorgepragte Angebotsla-
gen/Standorte: In Anbetracht der bereits
weit Uber das Stadtgebiet verteilten Ein-
zelhandelsnutzungen sollte sich die zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklung auf be-
reits einzelhandlerisch entwickelte Stand-
orte bzw. Fachmarktagglomerationen fo-
kussieren. Eine Ausnahme bilden jedoch
neue Standorte zur Siche-
rung/Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung (z.B. in Mergelstetten). Alle
weiteren bislang noch nicht entsprechend
einzelhandlerisch vorgepragten Gewerbe-
gebiete (z.B. Hagenbucher Trieb, Rinder-
berg) sind mit Ausnahme des Gewerbe-
gebietes Mittelfeld (hier ist die Ansiedlung
eines kleinflachigen Lebensmitteldiscoun-
ters It. B-Plan modglich) als Standorte fur
Industrie, produzierendes Gewerbe und
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Handwerksbetriebe von Einzelhandels-
nutzungen freizuhalten.

Ausbau der Attraktivitait des Innen-
stadthandels: Der Zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt trdgt mafigeblich
zur hohen Attraktivitat der Einkaufsstadt
HEIDENHEIM a.d. Brenz bei. Vor diesem
Hintergrund ist der Zentrale Versorgungs-
bereich einerseits durch eine restriktive
Einzelhandelssteuerung im AufRenbereich
und andererseits mit geeigneten Mal}-
nahmen in seiner Funktion zu starken und
auszubauen.

Sicherung und Ausbau der Nahver-
sorgung: Nahversorgung muss bestmog-
lich fuRlaufig erfolgen kénnen. Je nach
Verflugbarkeit von Flachen muss zumin-
dest eine gute Erreichbarkeit (radmobil,
MIV*® und OPNV) garantiert sein. Neuan-
siedlungen sind daneben immer in der
Gesamtwirkung flir den bestehenden
Handel und mit den Interessen der Bevol-
kerung (Versorgungsauftrag) abzuwagen.

38

Motorisierter Individualverkehr.
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10.2 Handlungsfelder

Daraus ergeben sich folgende Handlungsfelder:

Sicherung der Entwicklungsspielraume
des Einzelhandels im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt;

Erreichbarkeit der Einkaufslagen;

Zugang zu den Ladengeschaften;
Transparenz des Einzelhandelsangebo-
tes;

Erhéhung der Aufenthaltsdauer;
Flachenmanagement;

Verbesserung der wirtschaftlichen Stabili-
tat der Anbieter;

Stabilisierung, Sicherung und Ausbau der
Nahversorgung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

10.3 MaRBnahmen

In den nachfolgenden Abbildungen werden die
von SK Standort & Kommune erarbeiteten und
mit der Stadtverwaltung abgestimmten Ziele (Leit-
linien) in konkrete MafRnahmenvorschlage und
Umsetzungsschritte Uberfihrt sowie madgliche
Hauptakteure benannt.
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Ziel Handlungsfeld

MaRnahmen

Umsetzungsschritte

Hauptakteure

1. Ausbau der 1.1 Sicherung der

Attraktivitat des Entwicklungsspiel-
Innenstadthandels raume des Innenstadt-
handels

1.1.1 Restriktive
Ansiedlungssteuerung im Bereich
zentrenrelevanter Sortimente durch
Instrumente der Bauleitplanung

Verabschiedung des Zentrenkonzeptes;
Anpassung bestehender B-Plane, soweit
erforderlich; *

Stadt

1.2 Erreichbarkeit der
Einkaufslagen

1.2.1 Beeinflussung des
Parkverhaltens zur gleichmaRigeren
Frequentierung der Einkaufslagen

Modernisierung der 6ffentlich nutzbaren
Parkhauser *, Prafen der Harmonisierung von
Parkgebuhren; Verknipfung mit elektronischem
Einkaufsfihrer;

Stadt, Gewerbe,
Parkhaus-
betreiber

1.2.2 Sicherung und Ausbau der
radmobilen Erreichbarkeit

Prifung der Radwegesituation, Errichtung von
Radboxen (mit Tresor) und E-Bike-
Ladestationen;

Stadt, Gewerbe

1.3 Zugang zu den
Ladengeschaften

1.3.1 Zugangsbarrieren beseitigen

Einsatz von temporaren u. demontierbaren
Rampen (sofern stadtebaulich vertretbar), falls
bauliche Veranderung nicht méglich sind;

Gewerbe,
Immobilien-
eigentimer

1.4 Transparenz des
Einzelhandels-
angebotes

1.4.1 Verbesserung der Auffindbarkeit
der Angebote insbesondere in den
Nebenlagen

Prifung der Optionen zur Steuerung der

Gewerbe, Stadt,

Konsumenten in der Stadt, Entwicklung eines IHK, H.D.H.
elektronischen Einkaufsfiihrers; *
Suchmaschinen-, Webseiten- und Facebook- Gewerbe, |HK,

Beratung in Form von Kurzseminaren; *

externer Berater

Organisation von Einkaufsfiihrungen
(Vorstellung einzelner Laden mit ihrem Konzept,
vgl. Bsp. Furth); **

Gewerbe, Stadt

1.4.2 Digitales Werbeleitsystem

Nutzungswahrscheinlichkeit und geeignete
Standorte eruieren;

Gewerbe, H.D.H.,
Stadt

Ergiinzende Erliuterung 1.5 Erhéhung der 1.5.2 Bessere Vermarktung des Aufbau einer attraktiven Webseite zum Besatz Marktbeschicker,
Umsetzung bersits im Gange Aufenthaltsdauer Wochenmarktes und zu den Offnungszeiten (Bsp. Hanau, Stadt
Umsetzung bereits angedacht Offenba Ch),
SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 118
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Ziel Handlungsfeld

MaBRnahmen

Umsetzungsschritte

Hauptakteure

1. Ausbau der
Attraktivitat des
Innenstadthandels

1.5 Erhéhung der
Aufenthaltsdauer

1.5.3 Optimierung der AuRenwirkung
von Geschéften

Starkere Ausrichtung auf themenorientierte
Schaufenstergestaltung, ggf. Unterstiitzung
durch ext. Berater; Beachtung 6ffentlicher
Satzungen/Leitlinien;

Gewerbe, ext.
Berater, Stadt

1.5.4 Initiierung von
(gemeinschaftlichen) Neugrindungen
und Shopkonzepten:

e Pop-Up-Store-Wettbewerb
(,Laden auf Zeit" ggf. mit
Option auf Weiterbetrieb)

¢ Neue Shopkonzepte
(Flagshipstores, evitl.
Showroom, d.h.
Produktprasentation vor Ort,
Bestellung online)

Grunderveranstaltung organisieren, Leerstand
auf Neunutzungschancen priifen, mdégliche
Interessenten eruieren, individuelle
Foérdermdglichkeiten ausloten, Griinderberatung
organisieren;

Gewerbe,
Existenzgrinder,
Stadt,
Immobilien-
eigentumer, IHK,
etablierte Firmen

1.6 Flachen-
management

1.6.1 Moderation der Flachennutzung
und -verflugbarkeit

Ermittlung der Flachenbediirfnisse, Leerstande
auf Vermietbarkeit Uberprifen, Flachen-
potenziale z.B. durch Zusammenlegungen
eruieren;

Gewerbe, Stadt,
Immobilien-
eigentimer

1.7 Verbesserung der
wirtschaftlichen
Stabilitat der Anbieter

1.7.1 Beratung des Einzelhandels zur
Vertriebs- und Sortimentsoptimierung

Individuelle, kritische Diskussion und
Beleuchtung des bestehenden Angebotes;
Prifung des Mehrsaulenvertriebes
(Multichannel), Konzentration in den
Sortimenten (Warentiefe statt Warenbreite);

Gewerbe, H.D.H.,
IHK

1.7.2 Ausbau des Serviceangebotes;
Verbesserung der Serviceorientierung

Seminar/Workshop mit Service-Design-Berater;

Gewerbe,
externer Berater

1.7.3 Transparenz von Offnungszeiten

Erhéhung der Anzahl von Google-Business-
Eintragen der Innenstadt-Angebote; **

Gewerbe, H.D.H.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Ziel Handlungsfeld

MaRnahmen

Umsetzungsschritte

Hauptakteure

1.8 Stadtebauliche
Aufwertung

1. Ausbau der
Attraktivitat des
Innenstadthandels

1.8.1 Aufwertung der FuRgangerzone
(HauptstraRe) und des
Rathausplatzes

Stadtebaulichen Wettbewerb initiieren;

Gewerbe, Stadt,
Immobilien-
eigentimer

1.8.2 Erh6éhung der
Aufenthaltsqualitat in der stdlichen
HauptstralBe

(Temporare) Méblierung (,Lounge-Bereich®),
temporare Bespielung des o6ffentlichen Raums; *

Gewerbe, Stadt

1.8.3 Beleuchtungskonzept im
offentlichen Raum

Workshop mit Experten unter Einbeziehung des
ortlichen Gewerbes;

Stadt, Experten,
Gewerbe

2. Sicherung und
Ausbau der
Nahversorgung

2.1 Stabilisierung und
Sicherung

2.1.1 Sicherung des
Nahversorgungszentrums Mittelrain
sowie der integrierten
Nahversorgungsstandorte im
Stadtgebiet

Verabschiedung des Zentrenkonzeptes,
Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen fir Erweiterungen im Bestand
(sofern baulich méglich);

Stadt

2.1.2 Prufung geeigneter alternativer
Standorte flir Nahversorger zur
nachhaltigen Absicherung des
Bestands

Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen
(B-Plan) fur moglichen Alternativstandort im
Haintal (Giengener Stral3e);

Stadt, Gewerbe

2.2 Ausbau des
Angebotes

2.2.1 Etablierung eines
Lebensmittelmarktes in Mergelstetten

Bei konkretem Ansiedlungsbegehren Schaffung
planungsrechtlicher Voraussetzungen (B-Plan-
anderung + FNP-Anderung) fiir méglichen
Lebensmittelmarkt am Zielstandort Schacht-
stralRe, Prifung maoglicher lokaler u. ggf.
raumordnerisch relevanter Auswirkungen;

Stadt, Gewerbe,
Gutachter

2.3 Digitale Angebote

2.3.1 Einkaufsservice flir Senioren
und Familien

Eruieren des Bedarfs (z.B. in den Ortsteilen) und
Initiieren von Anbietern (Bsp. Modellprojekt
Caring Community, Ortsteil Heidenheim-
GroRRkuchen)

Gewerbe

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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10.4 Zentren- und Gebietspasse
Methodische Vorbemerkung

Nach einem kurzen Exkurs zu den Einzelhan-
delsregelungen im Bebauungsplan werden

in den folgenden Zentren- und Gebietspassen
wesentliche Struktur- und Leistungsdaten (so-
fern datenschutzrechtlich®® ausweisbar), je-
weils konkrete Malnahmeempfehlungen so-
wie Vorschlage zu deren planungsrechtlicher
Umsetzung dargestellt. Die Ausflihrungen
konzentrieren sich auf die zentralen Versor-
gungsbereiche Innenstadt und das Nahver-
sorgungszentrum Mittelrain, integrierte Nah-
versorgungsstandorte, die beiden moglichen
innerstadtischen Entwicklungsflachen sowie
Gewerbe- und Sondergebiete. Eine detaillierte
Betrachtung der Mischgebiete im Heidenhei-
mer Stadtgebiet wurde nicht vorgenommen.

Die in den planungsrechtlichen Empfehlungen
zu den jeweiligen Zentren- und Gebietspassen
aufgefuhrten  (sortimentsspezifischen) Ver-
kaufsflachenangaben entstammen den beste-
henden Festsetzungen in den Bebauungspla-

¥ Eine Ausweisung von Struktur- und Leistungsdaten ist erst

ab einer Mindestanzahl von drei Betrieben mdglich.
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nen bzw. den gutachterlichen Vor-Ort-
Erhebungen, sofern keine anderen Angaben
Zu eruieren waren.

Die Regelungen zu den zentrenrelevanten
Randsortimenten orientieren sich im Wesentli-
chen an den bestehenden Festsetzungen in
den untersuchten Bebauungsplanen (10 % der
Gesamtverkaufsfliche, maximal 800 m?).
Hierbei handelt es sich um eine gerichtlich
anerkannte Regelung®, wobei die zusatzlich
enthaltene Verkaufsflachenobergrenze
(800 m?) auf die GroRflachigkeit im baurechtli-
chen Sinne abhebt, die aus einer Bruttoge-
schossflache von 1.200 m? resultiert. Insofern
handelt es sich hierbei um eine rechtlich be-
lastbare Regelung, wie auch aus der beispiel-
haft angefuhrten Urteilsbegrindung des OVG
Nordrhein-Westfalen (Urteil vom 12. Februar
2014 Az. 2 D 13/14.NE) hervorgeht. Dort heif3t
es zu Haupt- und Randsortimenten:

»,Die Unterscheidung von Kern- und Randsor-
timenten ist geldufig. Das Randsortiment darf
das von dem Einzelhandelsbetrieb vorgehal-
tene Kernsortiment lediglich ergdnzen. Das

“° Diese wird in der Praxis v.a. bei EinzelhandelsgroBprojekten

mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Baumark-
te, Einrichtungshauser) angewandt.
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Randsortiment muss von der in Anspruch ge-
nommenen Verkaufsfliche her deutlich unter-
geordnet bleiben.”

Weiterhin flihren die Richter aus:

»,Die Unterscheidung von Kern- und Randsor-
timenten ist geldufig und solange konzeptionell
nicht zu beanstanden, wie das das Kernsorti-
ment lediglich ergdnzende (zentren- und/oder
nahversorgungsrelevante) Randsortiment von
der in Anspruch genommenen Verkaufsflache
her deutlich untergeordnet bleibt.”

Aus Gutachtersicht ist dies bei der angewand-
ten 10 %-Regelung klar gegeben.

Eine Abweichung davon ist lediglich dann zu
vertreten, wenn die 10 %-Regelung die Etab-
lierung eines fir die Nahversorgung wichtigen
Anbieters ,bei strikter Anwendung’ faktisch
unterbinden wirde. Deswegen haben die Gut-
achter die zulassige Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Randsortimente (also jene ohne
Nahversorgungsbedeutung) bei Lebensmit-
telmarkten bis 1.200 m? Gesamtverkaufsflache
auf 20 % ,gedeckelt’. Hierbei handelt es sich
um einen gutachterlichen Erfahrungswert, der
sowohl die Etablierung eines Lebensmitteldis-
counters oder eines kleinen Lebensmittelvoll-
sortimenters (Supermarkt) erlaubt als auch
hinsichtlich der zu erwartenden
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Umsatzumlenkungen auf =zentrale Versor- Abbildung 66: Ubersicht der thematisierten Bebauungspline und Entwicklungsstandorte
gungsbereiche im Allgemeinen als unkritisch
einzustufen ist. Im Ubrigen erfolgt ohnehin
eine Einzelfallprifung seitens der Stadtverwal-
tung bei Vorlage eines entsprechenden Bau-
antrags.
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Exkurs: Einzelhandelsregelungen im Be-
bauungsplan

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
innerhalb eines Gemeindegebiets kann durch
die Gemeinden rechtsverbindlich mittels Be-
bauungsplanen geregelt werden. Hierbei wer-
den im Rahmen einer Anderung oder Aufstel-
lung eines Bebauungsplans bewusste Nut-
zungen (Einzelhandelsbetriebe) oder sogar
einzelne Nutzungsarten, wie z.B. Discounter,
Verbrauchermarkt, etc. ausgeschlossen. Bei
einem solchem Ausschluss von bestimmten
Nutzungen ist zwingend eine besondere stad-
tebauliche Begriindung erforderlich. Neben
dem Ausschluss von bestimmten Nutzungsar-
ten kdénnen auch maximale Verkaufsflachen
(VK in m?) fur die gewlnschten und zuldssigen
Einzelhandelsnutzungen festgelegt werden.

Einzelhandelsbetriebe im Planungsrecht wer-
den je nach Gebietsart unterschiedlich, z.B.
als ,die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden (WA)“ bezeichnet. Grundsatzlich
sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebe-
triebe zu beurteilen, die das Wohnen (in der
Umgebung), insbesondere durch Zu- und Ab-
gangsverkehr, jedoch nicht wesentlich storen
dirfen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Einzelhandelsnutzungen mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m? sind gemal
Baunutzungsverordnung in den folgenden Ge-
bietsarten zulassig:
¢ Allgemeines Wohngebiet (,die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden La-
den“ - § 4 Abs. 2 BauNVO),
e Dorfgebiet (,Unterbringung von nicht
stérenden Gewerbebetrieben* - § 5
Abs. 1 BauNVO),
¢ Mischgebiet (,Einzelhandelsbetriebe® -
Geschéafte, die der verbrauchernahen
Versorgung eines Wohngebietes die-
nen - § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),
¢ Urbanes Gebiet (Einzelhandelsbetriebe
sowie Geschaftsgebaude - § 6a Abs. 2
Nrn. 2 u. 3 BauNVO) und
e Gewerbegebiet (,nicht erhebliche be-
lastigende Gewerbebetriebe“ - § 8 Abs.
1 BauNVO), ,Gewerbebetriebe aller
Art“ - § 8 Abs. 2 BauNVO).

Hinsichtlich der GréRe von Einzelhandelsbe-
trieben ist der allgemeine Grundsatz mafRgeb-
lich, dass diese dem Gebietscharakter nicht
widersprechen darf. Betriebe bis zu einer Ver-
kaufsflache von 800 m? sind daher in den auf-
gezahlten Gebietstypen in der Regel zulassig.
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GroR¥flachige Einzelhandelsgeschéafte und Ein-
kaufszentren sind nach § 11 Absatz 3 Num-
mer 3 BauNVO hingegen den Kerngebieten
sowie in fur sie festgesetzten sonstigen Son-
dergebieten (SO) vorbehalten.

Kerngebiete dienen nach § 7 BauNVO vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie von zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur. Es han-
delt sich dabei zumeist um die Innenstadte der
Grol3stadte, aber auch um Zentren von Stadt-
bezirken oder von kleineren und mittleren
Stadten.

Die Besonderheit bei der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes im Vergleich zu
den anderen Gebietsarten besteht darin, dass
die zulassigen Nutzungen zweckgebunden
sind. Im SO mussen alle gewunschten Nut-
zungen unter der zuldssigen und ausnahms-
weise zulassigen Art der baulichen Nutzung
eindeutig und bestimmt mit jeweiligen Ver-
kaufsflachen aufgelistet werden. Bei den an-
deren Gebietsarten mussen nicht gewlinschte
Nutzungen explizit ausgeschlossen werden
bzw. liegt der vorgegebene Nutzungsspiel-
raum innerhalb der aufgeflhrten allgemeinen
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsar-
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ten der Abs. 2 und 3 der jeweiligen Paragra-
phen.

Eine effektive Verkaufsflichenbegrenzung ist
bei der Ausweisung von Sondergebieten flr
Vorhaben i.S.v. Abs. BauNVO § 11 Absatz 3
S. 1 haufig zwingend erforderlich, um sowohl
den Zielen der Raumordnung in Gestalt des
Beeintrachtigungsverbots und des Kongru-
enzgebots als auch dem interkommunalen
Abstimmungsgebot zu gentgen.

Bis zu welchem Umfang Verkaufsflachen im
geplanten Sondergebiet hdchstens geschaffen
werden dirfen, ohne dass ein Versto? gegen
Ziele der Raumordnung vorliegt bzw. das in-
terkommunale Abstimmungsgebot zu besor-
gen ist, Iasst sich im Bauleitplanverfahren mit
Hilfe von Einzelhandelsgutachten ermitteln.
Diese Gutachten haben nicht nur Aufschluss
uber die Obergrenze der maximal zuldssigen
Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet zu
geben, sondern auch Uber die sortimentsbe-
zogenen Verkaufsflachenobergrenzen.

Um die Ziele des Einzelhandelskonzepts lang-
fristig zu erreichen, wurde das bestehende
Planungsrecht von den im Folgenden darge-
stellten Zentren/Gebieten im Stadtgebiet Hei-
denheims untersucht, dies auch vor dem Hin-
tergrund geanderter gesetzlicher Rahmenbe-
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dingungen. Vereinzelt sind deshalb zur Zieler-
reichung am konkreten Standort bei Bedarf
Anpassungen des bestehenden Planungs-
rechts in Form von Bebauungsplananderun-
gen bzw. -aufstellungen (fur Standorte im bis-
lang unbeplanten Innenbereich gemall § 34
BauGB) im Sinne einer stadtebaulichen (Neu-)
Ordnung und Entwicklung erforderlich.

Aus planungsrechtlicher Sicht steht dabei fol-
gende stadtebauliche Zielsetzung im Fokus:

- Nahversorgung zentral und gut er-
reichbar von allen Wohngebieten zu
ermoglichen,

- gezielt Sondergebiete an bestehenden
Standorten starken und erweitern bzw.
neu auszuweisen und

- dabei vorhandene und kunftige Gewer-
begebiete auch als solche fur rein ge-
werblich bendtigte Nutzungen (bzw.
Erweiterungen) zu sichern und evtl.
freizuhalten von Einzelhandelsnutzun-
gen.

Bei der Uberarbeitung vorhandenen Pla-
nungsrechts ist wichtig, dass vorhandene
Nutzungen im Rahmen der in ihrer Geneh-
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migung zugestanden Art und Weise Be-
standsschutz genieBen. Dies bedarf keiner
expliziten Regelungen mittels Bebauungs-
plan. Hier wird festgesetzt, was zukiinftig
am jeweiligen Standort stadtebaulich er-
wiinscht und vertraglich ist.
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Zentrenpass 1: Zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadt

VKF

Hauptwarengruppen

I  Periodischer Bedarf
Il Personlicher Bedarf
Il Medien und Technik
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt

5.200 m
24.000 m?
6.950 m?
2.750 m?

V  Geschenke, Glas, Porzel- 1.200 m?

lan, Keramik, Hausrat

400 m?
200 m?

VI  Einrichtungsbedarf

VIl Baumarktspezifische Sor-
timente und Zoobedarf

Gesamt 40.700 m?

Konkrete Malnahmeempfehlungen fir den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind
im vorangegangenen Kapitel dargestellt.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
sind samtliche Sortimente It. ,Heidenheimer
Sortimentsliste (2017) ohne GroéRenbe-
schrankung zulassig.
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|:I Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich (Vorschlag SK)

Haupteinkaufsbereich, Kategorie A
Kriterien: hochste Passantenfreq , di alle innen-
stadttypischen Sortimente vertreten, ergénzende einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen, keine Minder L a nurim Rahmen
dynamischer Entwicklung

Haupteinkaufsbereich, Kategorie B

Kriterien: hohe aber nicht héchste F quenz, dichter Gescha
vereinzelt Unterbrechungen durch andere Nutzungen, Dominanz von Klein- und
i iten Sortimenten riicken tégliche

i 1, neben il
Bedarfsdeckung und i fe in den {
inzelner Bedar Di i kénnen
und L verringern die

Einkaufsattraktivitat

Haupteinkaufsbereich, Kategorie C
Kriterien: Geringe oder ani ise F quen:
Sortimentsstruktur, v.a. Klein- und Mittelbetriebe, innerstédtische Leitsortimente
nicht oder nur geringfiigig vorhanden, markanter ‘einhiiftiger'
ir kann auftrete i Domi

von
ise hohere F und héherer Anteil

an Ladenleersténden

Eigene Bearbeitung auf Basis der Begriffs- und L itionen der ik, hrsg. v.
fiir immobilienwirtschaftiche Forschung e.V. (2000)

Einzelhandel

Periodischer Bedarf
Personlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf

Leerstand

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH August 2016
L " ;

der Stadt a.d. Brenz.
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Zentrenpass 2: Nahversorgungszentrum Mittelrain

Lage im Stadtgebiet Umfeld- und Nutzungsstrukturen

freie Landschaft

Wald

Wohnen

~“Wohnen

Wohnen

Vo im

Gewerbe ™

inz :
7 : iln a;ha{“&l' ¥
B S N ¢ A

.‘/‘

Das Nahversorgungszentrum Mittelrain befindet sich in recht zentraler Lage innerhalb des gleichnamigen Stadtteils am Grinewaldplatz. Vor diesem Hin-
tergrund ist eine fulBlaufige Erreichbarkeit (max. 800m-Echtwege-Distanz) aus nahezu dem gesamten Stadtteil gewahrleistet, der insgesamt rd. 3.500 Ein-
wohner zahlt. Angebotsseitig zeigt sich ein fir Nahversorgungszentren ,typischer Mix aus nahversorgungsorientiertem Einzelhandel (CAP-Supermarkt,
Backerei, Apotheke), erganzendem Dienstleistungsangebot (Postannahmestelle im CAP-Markt, Sparkassenfiliale, Allgemein- und Facharzt-Angebot, Phy-
siotherapie, Friseur, Fahrschule) sowie weiteren sozialen bzw. 6ffentlichen Einrichtungen (Kindergarten, Schule) im Umfeld. Alles in allem gewahrleisten
die eingangs skizzierten Angebote im Einzelhandelsbereich, der rd. 640 m? Verkaufsflache umfasst, eine qualifizierte Grundversorgung mit taglichen Be-
darfsgutern fur die dortige Bevolkerung.
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Auszug Flachennutzungsplan

Diese insbesondere fiir weniger mobile Bevdl-
kerungsschichten im Stadtteil essentielle Nah-
versorgungsfunktion gilt es daher zu stiit-
zen, zumal insbesondere aufgrund der intro-
vertierten Lage abseits leistungsfahiger Ver-
kehrsachsen ein deutlicher Wettbewerbsnach-
teil gegenuber leistungsfahigeren, sprich gro-
Reren, und verkehrlich besser erreichbaren
Nahversorgungsstandorten besteht. Vor die-
sem Hintergrund ist die Etablierung neuer
Nahversorgungsstandorte im naheren Umfeld
des Stadtteils Mittelrain besonders kritisch zu

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

bewerten, da je-
des  zusatzliche
Angebot, welches
ausgehend von
einem leistungs- ,\.&"
fahigen sowohl |

verkehrs- als |

auch nahpoten- \
zialorientierten

Standort  direkt
auf das Einwoh-
nerpotenzial im
Stadtteil Mittel-
rain ,zielt’, die
Abschoépfungs-

madglichkeiten

des CAP-
Supermarktes

einschrankt und
damit dessen
(Fort-)Bestand moglicherweise gefahrdet. Ne-
ben der restriktiven Steuerung von nahversor-
gungsorientierten Einzelhandelsangeboten im
naheren und weiteren Umfeld des Stadtteils
sind jedoch auch MaRnahmen innerhalb des
Nahversorgungszentrums zu dessen Stitzung
zu treffen. So verhindern die Festsetzungen im
derzeit gultigen Bebauungsplan (SO), wonach
Erdgeschossnutzungen im Geltungsbereich
ausschlie8lich dem Einzelhandel vorbehalten

Auszug Bebauungsplan
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sind, alternative Nutzungen von nicht mehr
einzelhandlerisch nachgefragten bzw. reakti-
vierbaren Flachen. Die Gutachter empfehlen
daher eine Anpassung des Bebauungs-
plans, um auch in Erdgeschossen alternati-
ve Nutzungen (z.B. Wohnen) zu ermdglichen
und damit Leerstdanden entgegenzuwirken.
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Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

e Bebauungsplan ,Mittelrain®;

e seit 1967 in Kraft;

e Ziel = Entwicklung einer Wohnsiedlung
mit Gemeinbedarfseinrichtungen und
Einkaufsmdglichkeiten;

e Das SO dient der Ansiedlung von La&-
den im Erdgeschoss und Buros oder
Wohnungen in den oberen Geschos-
sen.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Um den zunehmenden Leerstanden in den
Erdgeschossen des ,Ladengebiets“ entgegen-
zuwirken, sind in den Erdgeschossen Wohn-
nutzungen zuzulassen. Diesbezuglich ist das
Plangebiet vom Sondergebiet ,Ladengebiet” in
ein Wohngebiet (WA) umzuwandeln, zumal im
WA gemal § 4 BauNVO neben Wohnnutzun-
gen unter anderem auch die der Versorgung
dienenden Laden sowie ausnahmsweise sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig
sind.

Zur Bestimmung von Bereichen, in denen kei-
ne Laden oder nicht stérende Gewerbebetrie-
be gewunscht sind, ist die Unterteilung des
Allgemeinen Wohngebiets in Teilbereiche (WA
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1 und WA 2) denkbar. In Teilbereichen, in de-
nen bspw. keine Laden vorgesehen werden
sollen, kdnnen diese ausgeschlossen werden.
In den anderen Bereichen mit Laden kdnnte
Wohnen im EG nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden (Wenn-Dann-Regelung i.S. § 9
Abs. 2 BauGB). Mit dieser Regelung wird da-
rauf abgezielt, Einzelhandelsnutzungen in be-
stimmten Bereichen zu bundeln.

Da im WA auch Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig sind, waren die vorhandenen
Gemeinbedarfsnutzungen bei einer Umwid-
mung des SO in ein WA weiterhin zuldssig.
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Gebietspass 1: Ehem. Coop-Areal

Lage im Stadtgebiet Umfeld- und Nutzungsstrukturen Auszug Flachennutzungsplan

Bahnhof:

o e
"~ Einzelhande]

m

Kerngebiet -

@i . /
lnnenstacf:c ' ool

¢ Maogliche Entwicklungsflache ist integraler Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt;
e Kein Bebauungsplan vorhanden, aktuelles Planungsrecht gemaR § 34 BauGB;

¢ Entwicklungsflache als dstliches 'Tor zur Innenstadt’ stadtebaulich herausstellen;

e Nutzungsmischung anstreben.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Die Gutachter empfehlen bei Bedarf die Aufstellung eines Bebauungsplans. Eventuell ist diesbezuglich ein einfacher Bebauungsplan mit Regelungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a und 2b BauGB ausreichend. Aufgrund der Lage innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist ein Kerngebiet (MK) festzu-
setzen. Demzufolge sind Einzelhandelsnutzungen ohne Sortimentsbeschrankungen sowie je nach Vorhaben andere im Kerngebiet Ubliche Nutzungen zu-
zulassen. Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sind zu regeln bzw. auszuschlieRen.
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Gebietspass 2: Parkhaus am Bahnhof

Lage im Stadtgeblet Umfeld- und Nutzungsstruktur_gn_ Auszug FIachennutzungspIan Auszug Bebauungsplan

Anmudu‘\ :
egl@?fver ehr X

¢ Daa{emmschﬁle

8
Bichtung.lnnénsta dt Bahnhbf \ und Fernverkehl

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

e Bebauungsplan ,Westlicher Bahnhofsbereich*;

e Einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 2 BauGB;

e derzeit keine Regelungen zu Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflachen festgesetzt;

e seit 2005 in Kraft;

e Art und Mal der baulichen Nutzung richten sich nach § 34 BauGB; abweichende Bauweise: offene Bauweise mit einer Gebaudeléange bis 100 m.

Mégliche Entwicklungsperspektiven

e Parkhaus-Neubau (inkl. Kopfbau) angedacht;

¢ Beleuchtungskonzept fiir das Umfeld erstellen und umsetzen;

e Parkplatzbedarf derzeit (iberwiegend fiir Pendler (DB) und Kundschaft der Arzte;

e Perspektivisch durchmischte Nutzungen (Parken, Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie) anstreben;
e Gesundheits- und medizinische Angebote erhalten und bedarfsgerecht ausbauen;

e Erganzungsnutzungen fiir Studenten, OPNV-Nutzer (z.B. Café, Brezenstand, Arbeitsraume etablieren);
e Fachmarktnutzung (z.B. Burofachmarkt) im EG denkbar;

e Parkhaus als temporaren Veranstaltungsort nutzen (z.B. Galerie, Studentenparty).
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Stadtebauliche Anforderungen an mégliche
Nutzungen

e vorhandene Larmquellen (Ver-
kehrstrasse) berticksichtigen;

e Gebaude als Larmabschirmung - an-
gepasste Hohenentwicklung.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Der bestehende Bebauungsplan ist bei Bedarf
zu andern. Aufgrund der Lage innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist
ein Kerngebiet festzulegen (MK gemaR § 7
BauNVO). Darin sind Einzelhandelsnutzungen
ohne Sortimentsbeschrankungen sowie je
nach Vorhaben andere im Kerngebiet Ubliche
Nutzungen zulassen. Die Ansiedlung von Ver-
gnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen
Betrieben ist auszuschlielRen.
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Gebietspass 3: Sonderstandort EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen

Hauptwarengruppen VKF
| Periodischer Bedarf 5.800 m
Il Personlicher Bedarf 2.800 m?
Il Medien und Technik 850 m?
IV  Spiel, Sport, Hobby gesamt 800 m?
V  Geschenke, Glas, Porzel- 1.300 m?
lan, Keramik, Hausrat
VI  Einrichtungsbedarf 4.600 m?
VIl Baumarktspezifische Sor- 7.300 m?
timente und Zoobedarf
Gesamt 23.450 m?
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1 _-! Sondergebiet Einzelhandel

L_1 Gewerbegebiete

Einzelhandel

Periodischer Bedarf

Personlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf
Leerstand

* 0000000

¢ ') Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege;
Ubriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften, etc.)
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Lage im Stadtgebiet Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Wi i gekrmdung
IeIhaIIe ]

m@t Casino

Bahnhaltepunkt
»Heidenheim-:
Schnaitheim

Der Sonderstandort EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen befindet sich im Norden des Heidenheimer Stadtgebiets zwischen den Stadtteilen Schnaitheim und

Aufhausen in verkehrsorientierter Lage an der B 19 und umfasst in etwa einen Bereich zwischen der Stral’e Leimgrubenacker im Norden, der Koénigsbron-

ner/Riedstralle im Osten, der StralRe ,Hintere Kirchwiesen’ im Stdden und der B 19 im Westen. In einzelhandlerischer Hinsicht handelt es sich um eine lang-
jahrig am Markt ,eingefahrene’ Fachmarktagglomeration, die dank ihrer Lage an der B 19 Uber eine sehr gute lokale und regionale Pkw-Erreichbarkeit ver-

fugt. Aufgrund dieser Lagegunst ist die Fachmarktagglomeration daher als Gberwiegend autokundenorientiert einzustufen, wenngleich das Gebiet auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden kann.
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Auszug Flachennutzungsplan
) S RO

Zu nennen ist zunachst das im Flachennut-
zungsplan als Sondergebiet ausgewiesene
Areal zwischen der Stralle ,Im Aschbach’ im
Norden und dem Feuerwehrhaus Schnaitheim
im Suden (sudlich vom Kaufland Verbrau-
chermarkt), das einen Kaufland Verbraucher-
markt, einen Vogele Bekleidungsmarkt, einen
BAUHAUS Bau- und Gartenmarkt, die Einrich-
tungsanbieter mémax und Matratzen Concord,
den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps so-
wie den zwischenzeitlich ertffneten Spielwa-
renanbieter Rofu Kinderland umfasst.

In den umliegenden Gewerbegebieten finden
sich zahlreiche weitere Einzelhandelsangebo-
te unterschiedlichster Couleur, darunter ein
Steingass Outlet (Bekleidung, Restposten),
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der Fahrradfachmarkt Bikeorado, der Anbieter
Stoff- und Dekowelt, der Textil-Discounter Kik,
das Sanitatshaus Bonn, der Lebensmitteldis-
counter Norma nebst Getrankemarkt Finkbei-
ner sowie der im sldlich angrenzenden bzw.
funktional ergdnzenden Mischgebiet ansassi-
gen Anbieter Fressnapf.

Somit steht in der Summe eine durchaus be-
achtliche Verkaufsflache zum Angebot (insge-
samt rd. 23.450 m?), die in erheblichem Um-
fang auch zentrenrelevante Sortimente um-
fasst.

Wenngleich zu bertcksichtigen ist, dass die im
EKZ-Nord Schnaitheim/Aufhausen situierten
Fachmarkte in der Summe einen wichtigen
Beitrag zur Ausstrahlungskraft des Heiden-
heimer Einzelhandels leisten, sollte aus Gut-
achtersicht in Anbetracht des bestehenden
Ausstattungsgrads ein  weiterer Ausbau
(Neuansiedlung) im Bereich der zentrenre-
levanten Sortimente (einschlieBlich solcher
mit Nahversorgungsrelevanz) planungs-
rechtlich unterbunden werden (sofern még-
lich), um einerseits eine ggf. bestehende Ab-
fangwirkung gegenuber dem ZVB Innenstadt
nicht zusatzlich zu erhéhen und andererseits
Entwicklungsspielrdume fur den ZVB Innen-
stadt sowie fir zusatzliche periodische Ange-
bote in der Stadt bzw. die Erweiterung beste-
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hender Anbieter in diesem Bereich aufrecht zu
erhalten.

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

| Auszug Bebauungsplan .

e Bebauungsplan ,Konigsbronner Stra-
Re“ entspricht Uberplanung von zwei
Bebauungsplanen aus den Jahren
1962 und 1987, die keine Aussagen zu
Vergnlgungsstatten und Einzelhandel
enthielten, und ist seit 2011 rechtsver-
bindlich.

e Ziel: Regelung der Ansiedlung von
Vergnlgungsstatten und Einzelhan-
delsbetrieben.
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Im Geltungsbereich sind Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten als Hauptnutzung unzulassig.
Soweit Einzelhandelsbetriebe in Misch-
und Gewerbegebieten zulassig sind,
kbnnen ausnahmsweise zentrenrele-
vante Sortimente als Randsortimente,
die in Bezug zu den zulassigen Kern-
sortimenten stehen, in deutlich unter-
geordnetem Umfang (20 % der tat-
sachlichen Verkaufsflache) zugelassen
werden.

Im MI1 sind Vergnugungsstatten ge-
malk § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO unzu-
l&ssig. Vergnligungsstatten gemal § 6
Abs. 3 BauNVO sind kein Bestandteil
des Bebauungsplans.

Im MI2 sind Einzelhandelsbetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten
unzulassig. Vergnugungsstatten sind
kein Bestandteil des Bebauungsplans.
Ausnahmsweise konnen VK bis zu 30
% der tatsachlich Grundflache - max.
200 m? - als untergeordnete Nebenan-
lage eines sonstigen Gewerbebetrie-
bes zugelassen werden, wenn es sich
um Sortimente handelt, die im direkten
Bezug zum genehmigten Gewerbebe-
trieb stehen.
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Im GE1 sind Nutzungen gemaR § 8
BauNVO zulassig.

Im GE2 sind Vergniigungsstatten kein
Bestandteil des Bebauungsplans.

Im GES3 sind Einzelhandelsbetriebe un-
zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Kfz-Einzelhandel und Einzelhandel mit
Kfz-Teilen. Vergnugungsstatten sind
kein Bestandteil des Bebauungsplans.
Ausnahmsweise konnen VK bis zu 30
% der tatsachlich Grundflache - max.
200 m? - als untergeordnete Nebenan-
lage eines sonstigen Gewerbebetrie-
bes zugelassen werden, wenn es sich
um Sortimente handelt, die im direkten
Bezug zum genehmigten Gewerbebe-
trieb stehen.

Im GE4 (GEe) sind nur Gewerbebe-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Einzelhandelsbe-
triebe und Tankstellen sind unzulassig.
Vergnugungsstatten sind kein Bestand-
teil des Bebauungsplans.

SO dienen vorrangig der Ansiedlung
von grofRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben.

Im SO1 ,groRflachiger Einzelhandel*
sind ein grofRflachiger Madbelmarkt
(max. 11.000 m?) und ein groRflachiger
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Bau- und /oder Gartenbaumarkt (max.
VK 9.000 m?) zulassig.

Im SO2 ist ein groRflachiger Lebens-
mittelmarkt (max. 5.000 m? VK) zulas-
sig. Zentrenrelevante Sortimente, die
im direkten Bezug zu den Kernsorti-
menten stehen, sind als Randsortimen-
te nur in einem untergeordneten Um-
fang (10 %, max. 800 m? VK) zulassig.
Einzelhandelsbetriebe (mit Ausschluss
zentrenrelevanter Sortimente), Tank-
stellen, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Schank- und Speisegaststatten sowie
Vergnugungsstatten sind daruber hin-
aus zulassig.
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Zusammenfassung und Fazit

e Keine Festsetzungen zu Werbeanla-
gen;

e Nutzungsschablonen MI1 und MI2 /
GE3 umfassen verschiedene Male der
baulichen Nutzung;

e Doppelungen in der Festsetzung zu
GE4 ,Im GE4 (GEe) sind nur Gewer-
bebetriebe zulassig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Einzelhandels-
betriebe und Tankstellen sind unzulas-

sig".

Planungsrechtliche Empfehlungen

Vor dem Hintergrund der zwischenzeitlich er-
folgten Veranderungen in der Besatzstruktur
ist der Bebauungsplan ,Kénigsbronner Strale*
anzupassen.

Im sonstigen Sondergebiet ,Fachmarktzent-
rum* (SO 1) ist allgemein zulassig:

e ein groRflachiger Mobelmarkt mit einer
maximalen Verkaufsflache von
11.000 m?,

e ein groBflachiger Bau- und /oder Gar-
tenbaumarkt mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 9.000 m?,
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e ein Sonderpostenmarkt mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1.500 m?,

e ein Matratzen-Fachmarkt mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 300 m?

e ein Multisortimenter mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 360 m?

Im sonstigen Sondergebiet ,Verbraucher-
markt* (SO 2) ist allgemein zulassig:

ein Verbrauchermarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 5.000 m? und einem Kern-
sortiment mit folgenden nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten:

e Nahrungs- und Genussmittel
e Getranke

o Lebensmittelhandwerk

e Reformwaren

e Tabakwaren

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

o Kosmetika

e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Schulbedarf, Schreibwaren
e Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften
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Weitere zentrenrelevante Sortimente sind als
Randsortimente nur in einem untergeordneten
Umfang (10 % der tatsachlichen Gesamtver-
kaufsflache) erlaubt. Zuldssig sind im Rahmen
der maximalen Verkaufsflache ebenfalls den
Verbrauchermarkt funktional ergdnzende und
untergeordnete Dienstleistungsnutzungen,
kleinflachige Schank- und Speisewirtschaften
sowie Verkaufsstellen des Ladenhandwerks
(insbesondere Backerei/Café und Metzgerei):

¢ Einzelhandelsbetriebe (mit Ausschluss
zentrenrelevanter Sortimente im Kern-
sortiment gemal Heidenheimer Sorti-
mentsliste 2017)

e Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Schank- und Speisegaststat-
ten sowie Vergnugungsstatten

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
im GE 2 waren folgende Festsetzungen zu
empfehlen. Im GE 2 sind zulassig:

e ein Lebensmitteldiscounter mit einer
maximalen Verkaufsflache von 700 m?,

e ein Getrankemarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 500 m?.

Nicht zulassig sind (weiterhin) Vergnigungs-
statten, Bordelle und bordellartige Betriebe.
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Neben den spezifischen Festsetzungen zum
Einzelhandel und der Herausnahme von Ver-
gnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen
Betrieben sind im GE 2 dennoch die Nutzun-
gen gemafl § 8 BauNVO zulassig.

Im GES3 sind Einzelhandelsbetriebe grundsatz-
lich unzulassig.
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Zusatzbetrachtung GE Aufhausener StraBe/ Im Briihl

Umfeld- und Nutzungsstrukturen

Lage im Stadtgebiet
\ 7 ;‘Raﬁw&%&e@a sen%;?

Auszug Flachennutzungsplan Auszug Bebauungsplan
v o SN o7

Brenz
&)

Wohen

-Bahnhaltepunkt )
JHeidenheim-1| Wohnen
Schnaitheim” * .

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

e Bebauungsplan ,Aufhausener StraRe / Im Briihl“ entspricht Uberplanung von zwei Bebauungsplénen aus den Jahren 1978 und 1987. Die Altpléane
enthielten keine Aussagen zu Vergnugungsstatten und Einzelhandel.

e seit 2011 in Kraft;

e Ziel: Regelung der Ansiedlung von Vergnligungsstatten und Einzelhandelsbetrieben.

e Der vorhandene grof3flachige Einzelhandelsbetrieb wurde gemaR Bauordnung von 1968 genehmigt und genief3t Bestandsschutz.

e Im MI sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Tankstellen und Vergnugungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht zuldssig. Vergnigungsstatten gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

e Ausnahmsweise kdnnen VK bis zu 30 % der tatsachlichen Grundflache - max. 200 m? - als untergeordnete Nebenanlage eines sonstigen Gewerbe-
betriebes (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) zugelassen werden, wenn es sich um Sortimente handelt, die in direktem Bezug zum genehmigten Gewerbe-
betrieb stehen.

e Im MI1 sind Wohngebaude nur ausnahmsweise zulassig.

e Im MI2 sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Anlagen fir Verwaltungen, sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke zulassig. Sonstige Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig. Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig.
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¢ Im GE sind Einzelhandelsbetriebe nicht
zulassig. Hiervon ausgenommen sind
der Kfz-Einzelhandel und der Handel
mit Kfz-Teilen. Vergnugungsstatten
sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

e Ausnahmsweise konnen VK bis zu
30% der tatsachlichen Grundflache -
max. 200 m? - als untergeordnete Ne-
benanlage eines Gewerbebetriebes (§
8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zugelassen
werden, wenn es sich um Sortimente
handelt, die in direktem Bezug zum
genehmigten Gewerbebetrieb stehen.

Zusammenfassung und Fazit

Einzelhandel ist nur untergeordnet in Bezug
zum Gewerbebetrieb ausnahmsweise zulassig
(Handwerkerprivileg).

Planungsrechtliche Empfehlungen

Aus Gutachtersicht ist keine Anpassung des
Bebauungsplans erforderlich.
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Gebietspass 4: Sonderstandort GE Tierdcker/Badenberg/Seewiesen
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Der  Sonderstandort GE Tieracker/
Badenberg/Seewiesen bildet einen der maf-
geblichen stadtischen Gewerbestandorte in
HEIDENHEIM a.d. Brenz und erstreckt sich
beidseitig der B 19 zwischen der Kernstadt im
Suden (Abzweig Seewiesenbricke) und dem
Stadtteil Schnaitheim im Norden (Kreuzungs-
bereich B 19/Ludwig-Erhard-Str., In den See-
wiesen). Neben einigen punktuellen Einzel-
handelsnutzungen im sldlichen (u.a. Kichen-
fachmarkt, zwei Tankstellenshops, Aldi Le-
bensmitteldiscounter an der Noérdlinger Stra-
Re) und nordwestlichen Bereich (u.a. Lidl Le-
bensmitteldiscounter, In den Seewiesen) kon-
zentriert sich der Einzelhandel v.a. in den 06st-
lichen Teilbereichen des Sonderstandorts. Zu
nennen ist hierbei zunachst das im Einmun-
dungsbereich B 466/B 19 gelegene GE/SO
Tieracker mit einem Dehner Gartenfachmarkt
sowie den Anbietern A.T.U., TTL und Dani-
sches Bettenlager. Innerhalb des ndrdlich an-
schlieRenden GE/SO Badenberg an der Ba-
denbergstralie finden sich zwei Anbieter mit
baumarktspezifischen Sortimenten (Probau
Kugel, Eisen Fischer) sowie ein Anbieter fur
Blrobedarf (Handte). Im nérdlichen Bereich
(Nattheimer StraRe) des GE/SO Badenberg ist
mit einem real,- SB-Warenhaus der flachen-
grofite Einzelanbieter prasent, der aufgrund
seiner GréRe und sehr guten verkehrlichen
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Erreichbarkeit einen fir die Versorgung des
Heidenheimer Marktgebietes mafgeblichen
Anbieter darstellt und dartber hinaus auch fur
die im direkten und naheren noérdlichen bzw.
Ostlichen Standortumfeld lebende Wohnbevdl-
kerung eine wichtige Nahversorgungsfunktion
ubernimmt. Insofern gilt es, diesen wichtigen
Anbieter in seinem Bestand zu sichern. Hier-
bei kommt der Nachbelegung von vormals
anderweitig genutzten und derzeit leerstehen-
den Teilflachen innerhalb der real,-Immobilie
eine besondere Bedeutung zu (vgl. auch nach-
folgende Detailausfuhrungen zum GE Baden-
berg).

Insgesamt umfasst der ganz Uberwiegend ver-
kehrsorientierte Sonderstandort GE Tiera-
cker/Badenberg/Seewiesen eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 18.100 m? mit deutlichen
Angebotsschwerpunkten in den Bereichen des
periodischen Bedarfs sowie baumarktspezifi-
scher Sortimente und Zoobedarf. Gerade der
letztgenannte Bereich bietet aus Gutachter-
sicht ,Anknipfungspunkte’, um mit einem zu-
satzlichen Angebot einerseits die vorhandenen
potenzialseitigen Spielrdume im Heidenheimer
Marktgebiet zu nutzen und andererseits die
bestehenden bau- und gartenmarktspezifi-
schen Anbieter funktional zu ergénzen. Dar-
Uber hinaus sind grundsatzlich weitere Einzel-
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handelsangebote mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment (z.B. innerhalb der real,-
Immobilie) geeignet. Demgegeniber ware die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
(einschlieBlich solcher mit Nahversor-
gungsrelevanz) planungsrechtlich zu un-
terbinden, um einerseits eine Abfangwirkung
gegenuber der Heidenheimer Innenstadt zu
vermeiden und andererseits Entwicklungs-
spielraume flir den ZVB Innenstadt sowie flr
zusatzliche periodische Angebote in der Stadt
bzw. die Erweiterung bestehender Anbieter
aufrecht zu erhalten.

In den nachfolgenden Detailbetrachtungen
werden die bestehenden Bebauungsplane vor
dem Hintergrund der skizzierten Leitlinien
Uberprift und — sofern erforderlich — Vorschla-
ge zur Anderung bzw. Anpassung unterbreitet.
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Lage im Stadtgebiet (GE/SO Tieracker) Umfeld- und Nutzungsstrukturen
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Aktuelle bauplanungsrechtliche Einordnung (GE/SO Tieréacker)

e Bebauungsplanidnderung ,Tieracker‘ (Anderung des bestehenden Bebauungsplans von 1989, in dem ausschlieBlich produzierendes Gewerbe fest-
gesetzt, jedoch kaum realisiert wurde);

e seit 2008 in Kraft;

e Ziel: Ansiedlung von grofR¥flachigem Einzelhandel fur mittel- und langfristigen Bedarf;

e Das SO dient der Ansiedlung von Mdbel,- Bau,- und Gartenbaumarkten als grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie von Gewerbebetrieben. Ne-
ben dem jeweiligen branchentypischen Kernsortiment sind Randsortimente, soweit es sich um zentrenrelevante Sortimente handelt und diese im di-
rektem Bezug zum Kernsortiment stehen, nur in einem deutlich untergeordneten Umfang (10 % der tatsachlichen VK) zuldssig. Die héchstzulassige
VK fiir einen Fachmarkt ist auf 3.300 m? begrenzt. Eine Uberschreitung der VK unter Einhaltung der festgesetzten GRZ und GFZ ist ausnahmswei-
se zulassig, wenn die Raumvertraglichkeit gutachterlich durch den Bauherrn nachgewiesen ist.

e Im GE sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unzulassig. Neben dem jeweiligen branchentypischen Kernsortiment sind
Randsortimente, soweit es sich um zentrenrelevante Sortimente handelt und diese in direktem Bezug zum Kernsortiment stehen, nur in einem deut-
lich untergeordneten Umfang (20 % der tatsachlichen VK) zulassig. Lagerplatze im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind unzulassig. Die Errich-
tung und der Betrieb von Vorhaben nach Mafigabe der Anlage 1 UVPG ist im GE nicht zulassig. Im GEe sind Gebaude, die dem dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen dienen, nicht zulassig.
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Auszug Flachennutzungsplan

Auszug Bebauungsplan

Zusammenfassung und Fazit

Im GE sind die Verkaufsflachen nur flr zentrenrelevante Sortimente beschrankt.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Aus Gutachtersicht ist derzeit keine Anpassung des Bebauungsplans erforderlich.
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Lage im Stadtgebiet (Gl Seewiesen) Umfeld- und Nutzungsstrukturen
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Im derzeit als Gl ausgewiesenen Bereich zwischen der Klaranlage im Westen und dem Einmindungsbereich B 19/B 466 ist die Errichtung eines Bau- und
Gartenmarktes denkbar. Aus Gutachtersicht handelt es sich dabei um eine standortseitig geeignete Nutzung, da diese nicht nur eine vor Ort gegebene
sehr gute Pkw-Erreichbarkeit erfordert, sondern auch einzelhandlerisch-funktional an den dstlich gelegen Dehner Gartenfachmarkt sowie an die im weite-
ren nordlichen Umfeld entlang der BadenbergstralRe vorhandenen Anbieter baumarktspezifischer Sortimente anknUlpft. Insofern wirde ein Bau- und Gar-
tenmarkt einen wichtigen Beitrag zur ,,Herausbildung" eines Angebotsschwerpunkts im Bereich bau- und gartenmarktspezifischer Sortimente und
damit zu einer auch stadtebaulich gewiinschten raumlichen Konzentration von Nutzungen leisten.

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung (Gl Seewiesen)

+ Bebauungsplan ,Seewiesen Mitte“, seit 1977 in Kraft;

Ziel: Ansiedlung von industriellen und gewerblichen Nutzungen.
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Auszug Flachennutzungsplan
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Planungsrechtliche Empfehlungen

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans
bislang als Gl festgesetzt ist und die Ansied-
lung eines Bau- und Gartenmarkts denkbar ist,
ist im Geltungsbereich ein Sondergebiet
~Groflflachiger Einzelhandel* festzusetzen. Im
SO ,GroRflachiger Einzelhandel ist allgemein
zulassig:

ein grofRflachiger Bau- und Gartenmarkt als
baulich-funktionale Einheit (inklusive Backerei/
Cafe).

Erganzend zum Kernsortiment ist ein bran-
chenlbliches Randsortiment zulassig, welches
maximal 10 % der Verkaufsflache bzw. maxi-
mal 800 m? einnehmen darf. Das Randsorti-
ment im Bau- und Gartenmarkt darf auch fol-
gende zentrenrelevante Sortimente geman der
,Heidenheimer Sortimentsliste® (2017) umfas-
sen:

o Bastelartikel

e Bilcher

o Elektrowaren (kleinteilig)

e Geschenkartikel

e Handy und Zubehdr

e Haushaltswaren

e Haus-, Heimtextilien

e Nahrungs- und Genussmittel
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e Papier-, Schreibwaren
e Spielwaren
e Wein

Aufgrund der anzunehmenden raumordnerisch
relevanten VerkaufsflachengréRenordnung
eines denkbaren Bau- und Gartenmarktes ist
die Raumvertraglichkeit gutachterlich durch
den Bauherrn nachzuweisen. In einer Stel-
lungnahme der IHK wird hier die Einzelhan-
delsansiedlung von Bau- und Gartenmarktsor-
timenten befurwortet.
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Lage im Stadtgebiet (GE/SO Badenberg) Nutzungs- und Umfeldstrukturen
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Aktuelle planungsrechtliche Einordnung (Badenberg)

e Aufstellungsbeschluss fiur Bebauungsplan ,Nattheimer Straf3e®;
e Ziel: Regelung der kunftig zulassigen Nutzungen fur Gewerbe und Einzelhandel.
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Auszug Flachennutzungsplan

Planungsrechtliche Empfehlungen

Im Bebauungsplan, dessen Aufstellung bereits
beschlossen ist, ist die Art der baulichen Nut-
zung, wie folgt festzusetzen:

Im sonstigen Sondergebiet ,GrofRflachiger
Einzelhandel” sind zuldssig:

e ein SB-Warenhaus mit einer maxima-
len Verkaufsflaiche von 6.400 m?, wel-
ches auf 4.400 m? Verkaufsflaiche ein
Kernsortiment mit folgenden nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten ge-
mal ,Heidenheimer Sortimentsliste®
(2017) umfasst:
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¢ Nahrungs- und Genussmittel
e Getranke

e Lebensmittelhandwerk

e Reformwaren

e Tabakwaren

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

o Kosmetika

e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Schulbedarf, Schreibwaren
o Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Das auf max. 2.000 m* Verkaufsflache zulds-
sige Randsortiment im SB-Warenhaus darf
sowohl zentren- als auch nicht-zentren-
relevante Sortimente der ,Heidenheimer Sor-
timentsliste“ (2017) umfassen. Zulassig sind
im Rahmen der maximalen Verkaufsflache das
SB-Warenhaus funktional erganzende und
untergeordnete Dienstleistungsnutzungen (Fri-
seur, Postagentur, Schlisseldienst, Zeitschrif-
tenladen, Reiseblro), kleinflaichige Schank-
und Speisewirtschaften sowie Verkaufsstellen
des Ladenhandwerks (insbesondere Backe-
rei/Café und Metzgerei).
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Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment und einem Randsor-
timent mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten (max. 10 %, max. 800 m? VK) ge-
maf der ,Heidenheimer Sortimentslis-
te“ (2017) auf max. 4.000 m?.
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Die im FNP sudlich vom SB-Warenhaus dar-
gestellte gewerbliche Bauflache (G) ist eben-
falls als Sonstiges Sondergebiet fir ,grof3fla-
chigen Einzelhandel” festzusetzen (vgl. nach-
folgende Abbildung). Zuldssig sind Betriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und
einem Randsortiment mit zentrenrelevanten
Sortimenten (max. 10 %, max. 800 m* VK)
gemall der ,Heidenheimer Sortimentsliste®
(2017). Die VerkaufsflachengréfRe ist im Zuge
konkreter Planungsschritte noch zu ermitteln.

Abbildung 67: Neuabgrenzung SO
Einzelhandel (Badenberg)
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Stadtebauliche Begriindung:

GemalR der gutachterlich vorgeschlagenen
Zentrenstruktur ist der Teilbereich SO Baden-
berg integraler Bestandteil des Sonderstand-
orts GE Tieracker/Badenberg/Seewiesen. Mit
der Sondergebietsausweisung koénnen die
bestehenden Einzelhandelsnutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert (Stichwort real,-) und

nicht vertragliche Nutzungen ausgeschlossen
werden.

Fur den MIV ist mit der B 19 eine gemeinsame
Anbindung dieses zwischen Kernstadt und
dem Stadtteil Schnaitheim gelegenen Fach-
marktstandorts gegeben. Der Verkehr kann so

gezielt zu den dortigen Angeboten geleitet
werden.

Wahrend der Bebauungsplanaufstellung ist
parallel der Flachennutzungsplan in diesem
Bereich von gewerblicher Bauflache in eine

Sonderbauflache mit entsprechender Zweck-
bestimmung zu andern.
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Gebietspass 5: Sonderstandort Steinheimer Strale

Lage im Stadtgebiet Nutzungsstrukturen
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Der Sonderstand ,Steinheimer StrafRe” befindet sich im duRRersten Westen des Heidenheimer Stadtgebietes in sowohl siedlungsstrukturell als auch
einzelhandelsspezifisch solitdarer Lage. Wenngleich die dort vorhandenen Anbieter Roller und Schuh Herrmann einen wichtigen Beitrag zur Attraktivitat
der ,Einkaufsstadt Heidenheim’ insgesamt leisten, gilt es aus Gutachtersicht dennoch, eine einzelhandlerische (Weiter-) Entwicklung des Sonderstandorts
zu vermeiden, um vorhandene Entwicklungsmdglichkeiten im ZVB Innenstadt aufrecht zu erhalten und die Einzelhandelsentwicklung im nicht zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich auf bestehende gréRere Fachmarktagglomerationen (insb. GE Tieracker/Seewiesen/Badenberg) zu fokussieren. Nicht zuletzt
dient eine restriktive Einzelhandelssteuerung am Sonderstandort ,Steinheimer Strale” auch der Sicherung von Flachenpotenzialen fur die Ansiedlung von
(sonstigen) Gewerbebetrieben.
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Auszug Flachennutzungsplan

Aktuelle bauplanungsrechtliche Einord-
nung

e Bebauungsplan ,Steinheimer Strale*
umfasst Uberplanung zweier beste-
hender Bebauungsplane und ist seit
2013 in Kraft;

e Ziel: Regelung der Ansiedlung von
Vergnlgungsstatten und Einzelhan-
delsbetrieben;

e Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten und die
Sortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel als Hauptnutzung nicht zuldssig;
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Auszug Bebauungsplan a

Die aufgezahlten Sortimente sind ledig-
lich als Randsortiment (20 % der VK) in
Verbindung zu Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten (in den Gewerbegebieten) zulassig;
Im GE1 sind lediglich Lagerplatze un-
zulassig;

Im GE2 sind Einzelhandelsbetriebe
und Anlagen fur sportliche Zwecke un-
zuldssig. Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Vergnugungsstatten sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans;
Im SO1 ,grofl¥flachiger Einzelhandel®
sind ausschlieRlich ein Mdbelmarkt
(13.600 m? VK), ein Baumarkt und ein
Gartenmarkt (zusammen 7.300 m? VK)
zulassig;

STANDORT
FKOMMUNE

Neben branchenlblichen Kernsorti-
menten sind Randsortimente, soweit es
sich um zentrenrelevante Sortimente
handelt, nur in einem untergeordneten
Umfang (10 % VK, unter 800 m?) zu-
lassig;

Darlber hinaus sind Einzelhandelsbe-
triebe unter Berlcksichtigung von
Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten zulassig;

S0O2 ,Tierheim® dient ausschlief3lich
der Zweckbestimmung ,Tierheim® im
Sinne von § 11 Abs. 1 BauNVO;
Altablagerungen und Altstandorte sind
im GB vorhanden und im Bodenschutz-
und Altlastenkataster enthalten;

Der Planbereich und dessen Umge-
bung sind aufgrund gewerblicher Nut-
zungen und der stark befahrenen Bun-
desstralle 466 hinsichtlich Immissionen
stark vorbelastet. Neue Immissionen
sind mit dem Bebauungsplan nicht ver-
bunden.
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Zusammenfassung und Fazit

Festgesetzte Nutzung ,Bau- und Gar-
tenmarkt“ nicht realisiert und auch
kinftig vor dem Hintergrund eines hier-
fir besser geeigneten Standorts in den
Seewiesen nicht gewlinscht;

Keine zusatzliche Ausweisung von
Einzelhandelsnutzungen, Flachenpo-
tenziale sollten sonstigen Gewerbenut-
zungen vorbehalten bleiben;
Vorhandene Einzelhandelsnutzungen
geniellen Bestandsschutz.
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Planungsrechtliche Empfehlungen

Aufgrund der zwischenzeitlich Uberholten
Festsetzungen ist der Bebauungsplan zu an-
dern. Im Sondergebiet ,gro3flachiger Einzel-
handel“ sind allgemein zulassig:

ein Modbelmarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 13.600 m® Neben
branchenublichen Kernsortimenten
sind Randsortimente, soweit es sich
um zentrenrelevante Sortimente ge-
mal der Heidenheimer Sortimentsliste
(2017) handelt, nur in einem unterge-
ordneten Umfang (10 % VK, weniger
als 800 m?) zulassig.

Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, Anla-
gen fur gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten.

Im Gewerbegebiet GE 1 sind Einzelhandels-
betriebe jeglicher Art ausgeschlossen. Anla-
gen fur kirchliche und soziale Zwecke sind
ausnahmsweise zulassig.

STANDORT
FKOMMUNE
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STANDORT
FKOMMUNE

Gebietspass 6: Integrierter Nahversorgungsstandort Kaufland (Areal Ziegler)/Lidl
Hauptwarengruppen VKF

Lage im Stadtgebiet Umfeld- und Nutzungsstrukturen
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timente und Zoobedarf
Gesamt 5.600 m?

Der bestehende Kaufland Verbrauchermarkt und der 6stlich benachbarte Lidl Lebensmitteldiscounter bilden zusammen das ,Rlckgrat’ der Nahversorgung
im westlichen Stadtgebiet. Aufgrund ihrer Lage richten sie sich sowohl an Pkw-Kunden als auch auf die im nérdlichen Umfeld lebende Wohnbevdlkerung
(anteilig fuRlaufiges Einzugsgebiet). Insbesondere auch vor dem Hintergrund seiner ,fulllaufigen’ Versorgungsfunktion gilt es aus Gutachtersicht, diesen
integrierten Nahversorgungsstandort nachhaltig abzusichern. In diese Richtung ,zielt’ auch das Vorhaben der Fa. Kaufland, den bestehenden Ver-
brauchermarkt abzubrechen und auf dem nérdlich angrenzenden Areal des friheren Gartenfachmarktes neu zu errichten, um damit den gestiegenen Kun-
denanforderungen im Hinblick auf modern und bersichtlich gestaltete Warenprasentation Rechnung zu tragen. Lt. Angaben der Fa. Kaufland soll die Ver-
kaufsflache auch perspektivisch in etwa den heutigen Verhaltnissen entsprechen. Somit ist weder eine mafRgebliche Flachenmehrung noch eine sorti-
mentsspezifische Verdnderung im Rahmen des Neubaus zu erwarten. Dies wéare aus Gutachtersicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens entsprechend

festzusetzen.
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Auszug Flachennutzungsplan

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

Bebauungsplananderung ,Areal Sage-
werk Ziegler* entspricht Uberplanung
eines Bebauungsplans aus dem Jahr
1992 (Nutzungsanderungen nach Auf-
gabe des vorhandenen Sagewerks)
und besitzt seit dem Jahr 2001 Planrei-
fe;

Zielsetzung: Ansiedlung eines Garten-
fachmarkts, Erweiterung des Handels-
hofs;

Das SO ,Grofflachiger Einzelhandel®
dient ausschlielllich der Ansiedelung
eines Gartenfachmarktes und eines
Einkaufszentrums. Fir den Garten-
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Auszug Bebauungsplan

fachmarkt sind folgende Kernsortimen-
te zuldssig: Bedarfsartikel fur den Gar-
ten, Mobel, Grillgerate fir den Garten
und Camping sowie Blumen, Pflanzen
zoologischer Bedarf, lebende Tiere und
Samereien;

Aulerdem sind Randsortimente zulas-
sig, die in direktem Bezug zu den
Kernsortimenten stehen, wie z.B.
Pflanzenschutzmittel, Gartengerate,
Drahtwaren, Bauelemente aus Holz,
etc.;

Fir das Einkaufszentrum ist Einzel-
handel mit Waren verschiedenster Art,
Hauptrichtung Lebensmittel zulassig;

STANDORT
FKOMMUNE

Darlber hinaus sind Tankstellen und
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter zulassig;

e Die hoéchstzuladssige VK im SO be-
tragt fir den Gartenfachmarkt max.
2.600 m? und fiir das Einkaufszent-
rum max. 5.000 m?;

e Im GEe sind nur Gewerbebetriebe
zuldssig, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen;

¢ Im GE und GEe sind Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten, Tankstellen sowie offene
Lagerplatze nicht zulassig;

e Vergnugungsstatten gemal § 8
Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans;

e Die Errichtung und der Betrieb von
Anlagen gemaR der Anlage zu § 3
UVPG sind im GE und GEe nicht
zulassig.
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Zusammenfassung und Fazit

e Keine Flachenbegrenzung fir Randsor-
timente im SO;

e Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten
im GE und GEe (Lidl Lebensmitteldis-
counter vorhanden, Bestandsschutz);

e Unbestimmte Festsetzung ,Fur das
Einkaufszentrum ist Einzelhandel mit
Waren verschiedenster Art, Hauptrich-
tung Lebensmittel zulassig®.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Da im SO aktuell ein Gartenfachmarkt und ein
Einkaufszentrum festgesetzt sind, jedoch nach
Schliefung des Gartenfachmarktes nur ein
Verbrauchermarkt besteht, ist der Bebauungs-
plan wie folgt anzupassen. Im sonstigen Son-
dergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel” ist zu-
lassig:

ein Verbrauchermarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 4.600 m? welcher gemaf
der ,Heidenheimer Sortimentsliste® (2017) ein
Kernsortiment mit folgenden nahversorgungs-
relevanten Sortimenten umfasst:
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e Nahrungs- und Genussmittel
e Getranke

e Lebensmittelhandwerk

e Reformwaren

e Tabakwaren

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

o Kosmetika

e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Schulbedarf, Schreibwaren
o Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Erganzend zum Kernsortiment ist im Verbrau-
chermarkt ein branchenubliches Randsorti-
ment zuladssig, welches maximal 10 % der
Verkaufsflache, (max. 800 m? VKF) einneh-
men darf. Das Randsortiment im Verbrau-
chermarkt darf sowohl zentren- als auch nicht
zentrenrelevante Sortimente umfassen. Zulas-
sig sind im Rahmen der maximalen Verkaufs-
flache ebenfalls den Verbrauchermarkt funkti-
onal erganzende und untergeordnete Dienst-
leistungsnutzungen (z.B. Friseur, Postagen-
tur), kleinflachige Schank- und Speisewirt-

STANDORT
KOMMUNE

schaften sowie Verkaufsstellen des Lebens-
mittelhandwerks (insbesondere Backerei/Café
und Metzgerei) und ein Tabak- u. Zeitschrif-
tenladen.

Daruber hinaus sind Tankstellen und Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter zulassig.

Des Weiteren ist im SO die Zulassigkeit weite-
rer, bereits vorhandener Nutzungen zu regeln,
bspw. Schank- und Speisewirtschaften, Rau-
me flr freie Berufe im Sinne von § 13 BauN-
VO, Buro- und Verwaltungsnutzungen, Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzungen.
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STANDORT
FKOMMUNE

Gebietspass 7: Moglicher integrierter Nahversorgungsstandort Mergelstetten (siidlich der SchachtstraRe)

Lage im Stadtgebiet Nutzungs- und Umfeldstrukturen
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Seit SchlieBung des friheren Supermarktes im Bereich Schmittenstrale besteht im Stadtteil Mergelstetten eine Unterversorgung im Bereich einer qualifi-
zierten Nahversorgung fir die dortige Bevdlkerung. Nachdem eine ,Revitalisierung’ des eingangs erwahnten Standortbereichs aufgrund der dortigen stand-
ortseitigen Rahmenbedingungen (introvertierte Lage abseits bedeutender Verkehrstrager, fehlende Erweiterungsmoglichkeiten) auch aus Gutachtersicht
nicht realistisch erscheint, wurde seitens der Stadtverwaltung ein Alternativ-Standort fir einen moéglichen Lebensmittelmarkt in Mergelstetten eruiert, wel-
cher die fur einen wirtschaftlich tragfahigen Betrieb notwendigen Rahmenbedingungen (insb. Einsehbarkeit/Anfahrbarkeit vom Hauptverkehrstrager B 19,
anteilig fuRlaufiges Einzugsgebiet) gewahrleistet. Es handelt sich dabei um eine derzeit unbebaute Flache siidlich der Schachtstralle bzw. 6stlich der B 19.
Aus Gutachtersicht erscheint die mdégliche Entwicklungsflache nach Uberschlagiger Betrachtung zur Aufnahme eines marktgangigen Lebensmittelmarktes
geeignet. Vor diesem Hintergrund gilt es daher, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir einen Lebensmittelmarkt (mit Backerei) in diesem Bereich zu
schaffen und den bestehenden Bebauungsplan anzupassen.
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Auszug Flachennutzungsplan

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

e Festsetzung als Allgemeines Wohnge-
biet;

e Keine textlichen Festsetzungen vor-
handen;

e Der FNP stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans weiterhin als ge-
mischte Bauflache dar. Eine FNP-
Anpassung erfolgte bislang nicht;

e Bebauungsplan ,Schachtstrale® (Ge-
lande Schwenk);

e seit 1965 in Kraft;

e Ziel: Entwicklung eines Wohngebiets;
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Auszug Bebauungsplan

e Bis heute ist das Wohngebiet nur nérd-
lich der Schachtstralle realisiert;

e Bereich stdlich der Schachtstralle wird
derzeit als Grinflache genutzt.

Zusammenfassung und Fazit

Im WA (BauNVO 1962) sind die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden — und
damit Einzelhandelsnutzungen - zuldssig.
Diese sind jedoch flachenmaRig begrenzt.

STANDORT
FKOMMUNE

Planungsrechtliche Empfehlungen

Fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
ist eine Bebauungsplananderung erforderlich,
um die Art der baulichen Nutzung, die GRZ,
Baugrenzen und die Anzahl der Vollgeschosse
anzupassen. Die Art der baulichen Nutzung ist
als Sondergebiet ,grof3¢flachiger Einzelhandel*
festzusetzen.

Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel*
ist allgemein zulassig:

ein Lebensmittelmarkt inklusive Backerei
(-Café) mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.200 m? und folgenden nahversorgungs-
relevanten Sortimenten:

e Nahrungs- und Genussmittel
e Getranke

e Lebensmittelhandwerk

e Reformwaren

e Tabakwaren

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

o Kosmetika

e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Schulbedarf, Schreibwaren
o Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel
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e Wein
e Zeitschriften

Erganzend zum Kernsortiment ist im Lebens-
mittelmarkt ein branchenlbliches Randsorti-
ment zuldssig, welches maximal 20 % der
Verkaufsflache einnehmen darf. Das Randsor-
timent im Lebensmittelmarkt darf sowohl zen-
tren- als auch nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente der ,Heidenheimer Sortimentsliste®
(2017) umfassen.
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STANDORT
FKOMMUNE
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STANDORT
FKOMMUNE

Gebietspass 8: Moglicher integrierter Nahversorgungsstandort Giengener StraBe-Ost

Lage im Stadtgebiet Nutzungs- und Umfeldstrukturen
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Zur Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung sollen am Standort einer derzeit gewerblich genutzten Lagerflache an der Giengener StraRe-Ost die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine mégliche Verlagerung und VergréRerung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Netto an der Giengener
Stralte geschaffen werden, sofern am Bestandsstandort keine Erweiterung mdglich ist. Diese Entwicklungsperspektive wurde auch durch einen stadtebau-
lichen Wettbewerb (Wohnen im Haintal) bestatigt.
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Auszug Flachennutzungsplan

Aktuelle planungsrechtliche Einordnung

e Kein Bebauungsplan vorhanden;
e Planungsrecht gemaR § 34 BauGB.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Fur die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
notwendig, der die Art der baulichen Nutzung
als Sondergebiet ,grof3¢flachiger Einzelhandel*
festsetzt.

Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel*
ist allgemein zulassig:
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ein Lebensmitteldiscounter inklusive Backerei /
Café mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.200 m? und folgenden nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten:

e Nahrungs- und Genussmittel
e Getranke

e Lebensmittelhandwerk

e Reformwaren

e Tabakwaren

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

o Kosmetika

e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Schulbedarf, Schreibwaren
o Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Erganzend zum Kernsortiment ist im Lebens-
mitteldiscounter ein branchenubliches Rand-
sortiment zuldssig, welches maximal 20 % der
Verkaufsflache einnehmen darf. Das Randsor-
timent im Lebensmittelmarkt darf sowohl zen-
tren- als auch nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente der ,Heidenheimer Sortimentsliste* um-
fassen.

STANDORT
FKOMMUNE

Wahrend der Bebauungsplanaufstellung ist
parallel der Flachennutzungsplan in diesem
Bereich von Mischgebiet in eine Sonderbau-
flache mit entsprechender Zweckbestimmung
zu andern.
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Zusatzbetrachtung: Bebauungsplan
Gewerbegebiet Bohnacker und Firma
Schwenk (HDH-Mergelstetten)

Auszug Bebauungsplan
i
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Aktuelle planungsrechtliche Einordnung:

Bebauungsplan seit 2010 in Kraft;

Ziel: Ansiedlung von Gewerbebetrieben
gemall § 8 BauNVO und Industrienut-
zungen gemal § 9 BauNVO;
Plangebiet ist im FNP als Gewerbefla-
che dargestellt;

Im Gl sind Einzelhandelsbetriebe sowie
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
nach § 9 Abs. 3 BauNVO ausgeschlos-
sen;

In GE sind Einzelhandelsbetriebe,
Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke sowie ausnahmsweise zul3s-
sige Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr.
BauNVO ausgeschlossen. Hiervon
ausgenommen sind Verkaufsflachen
bis zu 30 % der Grundflache, héchs-
tens 800 m?, als untergeordnete Ne-
benanlage eines Handwerksbetriebes
(§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO), entspricht
Handwerkerprivileg.

STANDORT
FKOMMUNE

Planungsrechtliche Empfehlungen:

e Bei Bedarf Vergnigungsstatten und
Bordelle ausschlief3en.
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Zusatzbetrachtung: Bebauungsplan Rin- Aktuelle planungsrechtliche Einordnung:

derberg (HDH-Oggenhausen) ¢ Bebauungsplan seit 1993 in Kraft;

e Ziel: Ansiedlung von Industrienutzun-
gen gemafR § 9 BauNVO;

e Plangebiet ist im FNP als Gewerbefla-
che dargestellt;

e Einzelhandelsbetriebe und selbststan-
dige Lagerplatze sind ausgeschlossen;

o Kein Handwerkerprivileg geregelt.

Auszug Bebauungsplan
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STANDORT
FKOMMUNE

Planungsrechtliche Empfehlungen:

e Handwerkerprivileg zulassen;
e Vergnugungsstatten und Bordelle aus-
schliel3en.
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Zusatzbetrachtung: Bebauungsplan Ha-

genbucher Trieb (HDH-GroBkuchen)

Auszug Bebauungsplan
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Aktuelle planungsrechtliche Einordnung:

Bebauungsplan seit 1992 in Kraft

Ziel: Ansiedlung von Gewerbebetrieben
gemal § 8 BauNvVO

Plangebiet ist im FNP als Gewerbefla-
che dargestellt

Wohnungen (§ 8 (3)1 BauNVO) sind
ausnahmsweise  zuldssig.  Ausge-
schlossen sind alle Ubrigen sonst zu-
lassigen Nutzungen gemall § 8
BauNVO einschlieRlich Vergnigungs-
statten und Spielautomaten jeglicher
Art.

Keine Regelung zu Einzelhandelsbe-
trieben und Handwerkerprivileg

STANDORT
FKOMMUNE

Planungsrechtliche Empfehlungen:

Bei Bedarf Regelungen zu Einzelhan-
delsbetrieben/-nutzungen (Ausschluss)
treffen;

Handwerkerprivileg regeln.
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Zusatzbetrachtung: Bebauungsplan
Gewerbegebiet Mittelfeld
(HDH-Oggenhausen)
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Aktuelle planungsrechtliche Einordnung:

Bebauungsplan seit 2016 in Kraft;

Ziel: Ansiedlung von Gewerbebetrieben
gemal § 8 BauNVO;

Plangebiet ist im FNP als Gewerbefla-
che dargestellt;

Einzelhandelsbetriebe und Gastrono-
miebetriebe sind ausgeschlossen;
Hiervon ausgenommen sind Einzel-
handelsbetriebe zur Grund- und Nah-
versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs (Nahrungs- und Genussmit-
telsortimente) sowie Verkaufsflachen
bis 30 % der tatsachlichen Grundflache
als untergeordnete Nebenanlage eines
Handwerksbetriebes (Handwerkerprivi-
leg);

Fir KFZ- Betriebe kann einer Uber-
schreitung der Verkaufsflachenbegren-
zung im Rahmen der zulassigen
Grundflache zugestimmt werden;
Vergnugungsstatten sind nicht zulas-

sig.

STANDORT
FKOMMUNE

Planungsrechtliche Empfehlungen:

Aus Gutachtersicht ist keine Anpassung erfor-
derlich, da das Handwerkerprivileg geregelt ist
und Vergniigungsstatten ausgeschlossen sind.
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10.5 Heidenheimer Liste
10.5.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitat und Einzelhandelsfunkiti-
on der Innenstadt* kann eine Kommune laut
Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Minster vom
22. April 2004 — 7a D 142/02.NE) den Einzel-
handel mit bestimmten Sortimenten innerhalb
eines Bebauungsplanes ausschlielten.

Der Ausschluss kann alle Sortimente umfas-
sen, deren Verkauf typischerweise in der In-
nenstadt erfolgt und in einer konkreten ortli-
chen Situation fir die Innenstadt von erhebli-
cher Bedeutung ist.

Laut Oberverwaltungsgericht Minster missen
fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Grinde vorliegen. Die Malstabe, die an eine
solche Einzelhandelssteuerung vom Oberver-
waltungsgericht Munster gestellt werden, be-
deuten jedoch auch, dass eine Begrundung
ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept und eine auf die spezifische Situation
in der Kommune angepasste Sortimentsliste
nicht rechtssicher denkbar ist.

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstru-
ment des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
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leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht
in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifischen Einzelhandels zu raumlich und
funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemall §§ 2 (2), 34 (3), 9
(2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im
Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fur
Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fur den grofl¥flachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten) und bei der Zulas-
sigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahms-
weisen Zulassigkeit des sortimentsspezifi-
schen Einzelhandels in unterschiedlichen
Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Be-
zugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO rele-
vant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung
des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sor-
timentslisten beispielsweise in Misch- und
Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
flige geschutzt werden. Denn fir die Zentren-
struktur einer Kommune koénnen nicht nur

STANDORT
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grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren aulerhalb der dafir bestimmten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch
der nicht grof¥flachige Einzelhandel (bis zu
800 m? Verkaufsflaiche) mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten negative
stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt
insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten. Diese operieren oft bewusst knapp
unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um
nicht gemaf § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist im-
mer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die auf die o6rtlichen Verhalt-
nisse und die Entwicklungsperspektiven einer
Kommune Bezug nimmt.

Ein Ruckgriff auf allgemeingultige Auflistungen
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente, wie in den Einzelhandelserlassen ein-
zelner Lander (z.B. NRW) oder auch der Ver-
weis auf andere Listen (z.B. Kdélner Liste oder
Sortimentsliste des LEP Bayern) im Rahmen
der bauleitplanerischen Steuerung genugt
nicht und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Be-
standteil eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes dar, wobei eine Differenzierung
nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und zur Vermeidung spaterer Ausei-
nandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter
Sortimente empfohlen wird. Die vorliegende
Sortimentsliste zeigt im Ergebnis einer gut-
achterlichen Untersuchung unter Bertcksichti-
gung der ortlichen Bestandssituation sowie
stadtebaulicher Zielvorstellungen die fur
HEIDENHEIM a.d. Brenz zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimente auf.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis Ubliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen,
der Standort, an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mdgliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der Begriffe zentrenrelevan-
ter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach

folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

Abbildung 43: Begriffsdefinition und Abgrenzungskriterien der Zentrenrelevanz von
Sortimenten

Kriterium

Merkmale

Zentrenrelevant

Nicht-zentrenrelevant

Ist Belegung Innenstadt
(tatséchlich vorhandene Sortimente)

Sortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen

Soll-Belegung Innenstadt
(tatsachlich bislang nicht oder
geringfiigig angebotene Sortimente)

Sortiment, das durch seine Attraktivitat
zur Zentrumsbildung perspektivisch
beitragen kann

Frequenz-Erzeugung

Lost breite, haufige Nachfrage bei den
Konsumenten aus (Stichwort:
Besuchshaufigkeit; kurz-/mittelfristiger
Bedarf)

Lést sporadische Nachfrage
(langfristiger Bedarf) bei den
Konsumenten aus

Taschenkaufe, direkte Nahe des
Parkplatzes nicht maRgeblich

Kaufanlass Hoher Spontankauf-Anteil Zielgerichteter Einkauf des
Sortiments
Marktgebiet Bestimmt die GroRRe des Marktgebietes Spezifisches Einzugsgebiet geht
dominant, flihrt zu Kopplungskaufen in weit Uber das Marktgebiet der
den Zentren Kommune hinaus
Warentransport Unproblematisch, vorwiegend Problematisch, sperrige, schwere

Waren, unmittelbare Nahe des
Parkplatzes notwendig

Quelle: SK 2017; eigene Darstellung
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Nahversorgungsrelevante Sortimente die-
nen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs-
deckung. Sie nehmen insbesondere in Klein-
und Mittelstddten oder Neben- und Grundver-
sorgungszentren zentrenpragende Funktion
ein. Sie sind in der Regel als zentrenrelevant
einzustufen. Eine Ansiedlung an Einzelstand-
orten auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che kann im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung innerhalb von Wohnlagen,
bei Nachweis eines entsprechenden Defizits
und Ausschluss negativer stadtebaulicher
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Versorgungsstruktur sinnvoll sein.
Unter Berucksichtigung des Einzelfalls sind
daher sachgerechte Standortentscheidungen
mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleis-
ten und den Regelungsinhalten des § 11 (3)
BauNVO sowie betriebsbedingten Anforde-
rungen zu entsprechen, zu treffen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Methodik zur Erstellung von Sortiments-
listen

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen in-
strumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kusch-
nerus*' stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei
der Erstellung von Sortimentslisten dar:

e Im Rahmen der Aufstellung eines ge-
meindlichen  Einzelhandelskonzeptes
werden die tatsachlich vorhandenen,
typischerweise als zentrenrelevant an-
gesehenen Warensortimente in den
zentralen Versorgungsbereichen, die
durch die Bauleitplanung geschitzt und
gesichert werden sollen, nach ihrem
Umfang ermittelt (Sortimente, Ver-
kaufsflachen).

e Der Aufnahme dieser Sortimente in die
Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegen regelmafllig keine Beden-
ken, auch wenn dieselben Sortimente
ggf. an anderen — solitéren, stéadtebau-

41

vgl. Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzel-
handel
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lich nicht integrierten Standorten — an-
geboten werden, wenn entsprechende
stadtebauliche Zielvorstellungen im
Gesamtkonzept formuliert werden, die
ein weiteres Angebot dieser Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich be-
grunden.

e In der Rechtsprechung ist dartber hin-
aus anerkannt, sogenannte ,zentrums-
bildende“ Nutzungsarten, die in der
Kernzone nicht oder nur geringflgig
vertreten sind, in anderen Gemeinde-
gebieten mit dem Ziel auszuschlieRen,
eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attrakti-
vitdt dem Zentrum zuzufihren. Diese
Sortimente kdnnen als zentrenrelevant
in die gemeindespezifische Liste auf-
genommen werden.

Eine gemeindespezifische Liste kann durch-
aus mit generellen Auflistungen Ubereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abwei-
chungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifi-
schen Liste auf die ortlichen Verhaltnisse ab-
gestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus
ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfor-
dernisse motiviert ist.
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Basierend auf der differenzierten, sortiments-
und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in HEIDENHEIM a.d. Brenz sowie unter
Berlcksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten
dargelegten Kriterien wurden die einzelnen
Sortimente zunachst aufgrund ihres Uberwie-
genden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden Verkaufsflachenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auflerhalb der abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche in
HEIDENHEIM a.d. Brenz aufgeteilt. Unter Be-
ricksichtigung kunftiger stadtentwicklungspoli-
tischer Zielvorstellungen zur Starkung der ge-
wachsenen zentralen Strukturen in der Hei-
denheimer Innenstadt ergibt sich die unter
Punkt 8.6.2 dargestellte Heidenheimer Sorti-
mentsliste mit einer Differenzierung von nah-
versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

10.5.2 Abgleich mit den Sortimentslisten
aus dem Jahr 1994 sowie dem Ein-
zelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg

Bevor im nachsten Punkt die Heidenheimer
Sortimentsliste vorgestellt wird, soll zunachst
ein Abgleich mit der derzeit aktuellen ortstypi-
schen Sortimentsliste® aus dem Jahr 1994
sowie der allgemein formulierten Sortimentslis-
te im Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg
vorgenommen werden. Dabei gilt es v.a. die
Zentrenrelevanz der Sortimente vor dem Hin-
tergrund veranderter Marktbedingungen, der
aktuellen raumlichen Verteilung dieser Sorti-
mente vor Ort sowie der im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt aktuell zur Verfigung
stehenden Flachenpotenziale zu Uberprifen.

Lt. der Sortimentsliste aus dem Jahr 1994
wurden die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Lebensmittelhandwerk als
nicht zentrenrelevant eingestuft. Aus Gut-
achtersicht erscheint diese Einstufung insbe-

“* Die GroRe Kreisstadt HEIDENHEIM (LK HEIDENHEIM) als
Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk,
Band I: GMA- Markt- und Standortuntersuchung im Auftrag
der Grof3en Kreisstadt Heidenheim a.d. Brenz (GMA 1994),
S. 128.
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sondere vor dem Hintergrund der frequenzge-
nerierenden Effekte und der daraus resultie-
renden zentrumsbildenden Funktion dieser
periodischen Angebote aus heutiger Sicht
nicht nachvollziehbar. Berlcksichtigt man wei-
terhin, dass diese Sortimente vorwiegend an
Standorten mit anteilig fuBlaufigem Einzugs-
gebiet angesiedelt werden sollen, so erfordert
genau dies eine gezielte planungsrechtliche
Steuerung, die nur bei einer Einstufung der
genannten Sortimente als zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevant ,greifen’ kann.

Auch das Sortiment Heimcomputer wurde
1994 als nicht zentrenrelevant eingestuft. Die-
ses Sortiment wird in HEIDENHEIM v.a. in den
Elektro-Fachmarkten expert und MediaMarkt
vorgehalten. Der letztgenannte Anbieter agiert
im Einkaufszentrum Schloss-Arkaden und
fungiert dort als Magnet-Betrieb. Vor dem Hin-
tergrund der mafgeblichen Bedeutung der
Schloss-Arkaden fir die Funktionalitdt des
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
erscheint es daher angebracht, dieses Sorti-
ment zusammen mit weiteren verwandten Sor-
timenten (u.a. Unterhaltungselektronik) zu-
kiunftig als zentrenrelevant einzustufen, so
wie dies bereits im Einzelhandelserlass Ba-
den-Wirttemberg fir die Sortimentsgruppe
Unterhaltungselektronik/Computer/
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Elektrohaushaltswaren vorgenommen wurde.
Diesbezuglich sehen die Gutachter lediglich
fur das Sortiment Elektrohaushaltswaren
,Konkretisierungsbedarf bzw. eine Differenzie-
rung in Elektro-Kleingerate (zentrenrelevant)
bzw. Elektro-Grofigerate/Weilke Ware (nicht
zentrenrelevant) angezeigt.

Auch mit Blick auf die sowohl im GMA-
Einzelhandelskonzept als auch im Einzelhan-
delserlass Baden-Wdirttemberg als zentrenre-
levant eingestuften Sortimente Tiere und
Zooartikel erscheint eine ,veranderte Sicht
angebracht. Derartige Sortimente, darunter
fallen auch Tiernahrung, Tiermébel und -
zubehdr, werden heute schwerpunktmafig in
Fachmarkten angeboten (z.B. Fressnapf, Zoo
Kdlle), die sich bevorzugt an Ein- bzw. Ausfall-
stralRen oder in Fachmarktlagen ansiedeln.
Auch aufgrund der hierfir notwendigen FIla-
chengrofRen erscheint daher eine ausschliel3li-
che Konzentration dieser Angebote auf den
Zentralen  Versorgungsbereich  Innenstadt
nicht mehr zeitgemal. Dabei ist auch zu be-
ricksichtigen, dass das haufig nachgefragte
Sortiment Tiernahrung bereits heute als Rand-
sortiment sowohl bei NORMA als auch im
Drogeriemarkt Muller angeboten wird und so-
mit eine ,Nahversorgung’ auch dank der neuen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Einstufung als nahversorgungsrelevantes Sor-
timent gewahrleistet bleibt.

Fur das im Einzelhandelserlass als in der Re-
gel zentrenrelevant eingestufte Sortiment
Teppiche (ohne Teppichbéden) erscheint in
Anbetracht des meist sperrigen Transportvor-
gangs eine zukulnftige Einstufung als nicht
zentrenrelevant angezeigt.

Gleiches gilt auch fur das in der Sortimentslis-
te von 1994 aufgeflhrte zentrenrelevante Sor-
timent Gardinen — und Zubehor, da mit dem
Gardinenkauf in der Regel auch der Erwerb
von entsprechend sperrigem Zubehor (z.B.
Gardinenstangen) einhergeht. In der Stadt
HEIDENHEIM ist dieses Sortiment heute be-
reits ganz Uberwiegend im AuRenbereich an-
gesiedelt (Anbieter TTL im Gewerbegebiet
Tieracker).

Bei dem in der Sortimentsliste von 1994 als
zentrenrelevant eingestuften Sortimentsbe-
reich Waffen und Jagdbedarf handelt es sich
um ein zielkundenspezifisches Angebot, das
auch Uber spezielle Fachmarktformate ange-
boten wird, die sich meist im Auflienbereich
der Stadte befinden. Auch vor diesem Hinter-
grund erscheint daher eine zuklnftige Einord-
nung als nicht zentrenrelevantes Sortiment zu
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vertreten, damit solche Angebote auch an
Fachmarktstandorten realisiert werden kon-
nen.

Alle weiteren seinerzeit als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente waren auch aus heu-
tiger Sicht so beizubehalten und wurden dem-
entsprechend in die nachfolgend dargestellte
Heidenheimer Sortimentsliste integriert.
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10.5.3 Heidenheimer Sortimentsliste (2017)

Sortiment Beurteilung |(Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet|]  Warentransport
Mja O nahv.C0 nein [l ja [0 nein M ja O nein| M haufig O selten M spontan [0 geziell B nein O ja B leicht O schwer
Antiquitaten [ ] O [ | O BO
Arbeitskleidung u. -schuhe
(fir AulRenbereich)
Badeinrichtung
Bastelartikel
Bauelemente
Baustoffe

Beleuchtungskoérper

Bekleidung, Textilien

Beschlage

Bettwaren

Blumen/Schnittblumen

Bodenbelage

Boote und Zubehor

Brennstoffe

Briefmarken

Blicher

Bliromobel

Campingartikel

Computer u. Zubehor

Drogeriewaren

Diingemittel

Eisenwaren

ElektrogroRgerate

Elektrowaren (kleinteilig)

Elektroinstall. Material

Erde

Fahrrader u. Zubehor

Feinmech. Erzeugnisse

IEIEIEIIEIEIEIEIEIEIIEIEIEIEIEIEIIEII:II:IIEI
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Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport
Mjad nahv.C nein |M ja [ nein |M ja O nein| W haufig O selten | M spontan [ gezieltl M nein O ja B leicht [0 schwer

Farben, Lacke O
Fenster O
Fliesen O
Fotogerate, Fotowaren [ ]
Gardinen und Zubehor | |m|
Gartenartikel, -bedarf | |m|

Gartenhauser
Geschenkartikel
Getranke

Gitter

Glaser

Handy und Zubehor
Haushaltswaren
Haus-, Heimtextilien
Herde und Ofen
Hohl- und Stahlwaren
Holz, Holzmaterialien
Horgerate
Installationsmaterial
Keramik

Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Kosmetika

Kichen
Kunstgewerbe
Kirschnerwaren

1 ] ] ] o] ) ]
| lm]] (ol ]| (] fm] () fw] ] (m]m
m u mm
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Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet|  Warentransport
Mja @ nahv.C0 nein |® ja [ nein (M ja O nein| M haufig O selten | M spontan [0 gezieltf @ nein O ja B leicht [ schwer

Kurzwaren, Handarbeiten [ | [ | [ | | [ |H [ | [ |
Lebensmittelhandwerk [ [m] [ | [ ] | [ [m] [ | [ |
Leder-, Galanteriewaren [ | [ ] [ | | [ |m [ | [ |
Lederbekleidung [ ] [ | [ ] n [ [m] | |
Matratzen O [ O O O | OJ
Markisen O O O O O OJ C]
Mineralélerzeugnisse ] O] O | [ [m] [ | ]
Mébel O O O O O O O
Modewaren [ | [ ] [ | | [ |m [ | [ |
Motorrader O O O O O OJ C]
Musikalienhandel [ | [ | [ ] |l [ |m] [ | [ |
N&hmaschinen [ | [ | O O O O [ |m
Nahrungs-, Genussmittel [ [m] n [ n [ [ [ |
Nahzubehor [ | | [ | O] [ W [ | [ |
Naturhélzer O O O O O O O
Oberbekleidung [ | [ | [ ] | [ [m] [ | [ |
Optische Erzeugnisse [ | | [ | ] [ || [ | [ |
Orthopadie [ | O [ | |l O [ |m [ |m
Papier-, Schreibwaren [ |m] [ [ | n [ || [ | [ |
Pflanzen/Stauden O | O O] [ [m] [ | O
Pharmazeutika [ [m [ ] [ ] [ ] [ W [ | [ ]
Porzellan [ | [ ] [ | |l [ |m] [ |m [ |m
Rasenmaher O O O O] O OJ O
Reitbedarf O O O] O] O [ | [ |m
Reformwaren [ [} [ | [ ] [ [ |m [ | [ |
Rollladen O O O O O O O
Rollos O ] O O] O OJ O
Sanitarerzeugnisse O O] O ] O OJ Cl
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Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport
Mja@d nahv.C0 nein |@ ja [ nein (M ja O nein| M haufig O selten | M spontan O gezieltf @ nein O ja B leicht (O schwer

Schmuck [ | [ | [ ] | [ [m] [ | [ |
Schuhe [ | | [ | | [ [m] [ | [ |
Schulbedarf [_[m] | [ | | [ W [ | [ |
Silberwaren [ ] O [ | [ [ |m [ |m [ |
Spielwaren [ [ [ | | [ [m] [ || [
Sportartikel (kleinteilig) [ | | [ | n [ [m] [ | [ |
Sportbekleidung [ | | [ | n [ |m [ | [ |
Sportgerate (groRteilig) ] H O O O O O
Stoffe u. sonstige Artikel [ | [ | [ ] [ [ [m] [ | [ |
Tabakwaren [_[m] | [ | H [ W [ | [ |
Teppiche O [ O O [ |m O Ol
Teppiche-Auslegewaren O O O O O O C]
Tiere und Zubehor O O O O O [ [_[m|
Tierpflegemittel/-nahrung [ [m] [ [ | [ [ [m] [ | [ |
Tontrager [ | [ | [ | [ [ | [ | [ |
Tiren O O O O O OJ C]
Uhren [ | [ | [ | ] [ [m] [ | [ |
Unterhaltungselektronik [ | [ ] [ | O [ |m [_|m [ W
Videogerate, Hifi-Geréate [ | [ | [ ] ] O [ | [ |
Waffen, Jagd- u. Angelbedarf O O O O O O [
Wasch- und Putzmittel [ || [ [ ] [ [ |m [ | [ |
Wasche [ | [ [ | | [ || [ | [ |
Werkzeuge U O ] O B n ||
Wein [ |m [ | [ | [ | [ |m [ | | |m]
Wolle [ | | [ | | [ |m [ | [ |
Z&aune O O O ] O OJ O
Zeitschriften [_[m] | [ | H [ [m] [ | [ |
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11 Glossar

Definition der untersuchten Warengruppen
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Gruppe

Nr.

Hauptwarengruppen/Warengruppen/Sortimente

Spiel, Sport, Hobby insgesamt

12

Sportartikel

darunter: Sportschuhe und Sportbekleidung, die funktional klar auf eine bestimmte Sportart ausgerichtet sind (z.B. Outdoor, Fuball, Tennis,
Hallensportarten), Sportgerate (z.B. Skier, Schlager, Bélle, Netze, Heimtrainingsgerate etc.)

13

Spielwaren

darunter: Spiele, Spielzeug (ohne Computerspiele und Spielkonsolen)

14

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)

darunter: Fahrrader und Zubehor;
C i tikel (Zelte, Sct A Kocher etc.);
Musikinstrumente, Noten und Zubehor; Jagdbedarf

f, Miinz-, und sonstige Sammlungen;

15

Babybedarf

darunter: Spezialbedarf fir Kleinkinder bis ca. 3 Jahre, z.B. Kinderwagen, Kindersitze fir Fahrrad und Auto, Flaschchen und Schnuller,
Babyschlafsécke; ohne Spielwaren und Bekleidung

16

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

darunter: Geschenkartikel inkl. Mineralien, Feinkeramik, Hausrat (Besen, Wischer, Lappen_Putzeimer, Waschekorbe, Waschestander, Bugelbrett etc.)
Bestecke, Geschirr, Kochutensilien (Messer, Léffel, Pfannen, Topfe, Hohl- und Stahlwaren etc.), Nah- und Strickmaschinen; Bilder und Bilderrahmen;
Kunst; Kunstgewerbe; TrockenstréuBe, Deko-Artikel, Kerzen; Pflanzeniibertdpfe (fur Innenbereich)

vi

Einrichtungsbedarf

17

Mdbel, Antiquitaten

darunter: Mobel, Holz-, Korb- und Korkwaren, Antiquitaten, Kunst, Kiichen, Badezimmer- und Biiromébel

18

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

darunter: textile Bodenbelage einzeln oder als Meterware, Matratzen, Bettwaren, Haus- und Tischwasche (inkl. Bade-, Handtticher)

Vil

Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf

19

Baumarktspezifische Sortimente, Gartenbedarf

darunter: Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz- und Eisenwaren, Maschinen, Werkzeuge, Installationsbedarf, Farben, Lacke, Tapeten, nicht textile
Bodenbelage (Laminat, Linoleum, PVC, Kork etc.); Arbeitskleidung inkl. -schuhe

Kfz-Zubehér;

Pflanzen und Blumen (lebend, d.h. keine Schni
Pflanzenkiibel und -topfe (fiir AuBenbereich)

umen oder Tr

), Erden, D i a ien, Gar

20

Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehor)

darunter: lebende (Haus-)Tiere, Tiernahrung, Kafige, Tierspielzeug,

Gruppe| Nr. Hauptwarengruppen/Warengruppen/Sortimente
| Periodischer Bedarf
1 iLebensmittel, Genussmittel, Reformwaren -
darunter: Food (Lebensmittel (Frischware, Konserven und Fertigprodukte, sowohl konventionell als auch Bio), Getranke (inkl. alkoholische und
alkoholfreie Getranke, Kaffee, Tee) , ), 1
2 Gesundheits- und Kérperpflege
darunter: Pharmazeutlscher Bedarf (Apotheke), Drogerieartikel, K e und or e Artikel, z. B. Sanitatshauser (ohne
A ik und HE ), Reinigungs- und Pflegemittel (fiir den Haushalt)
3 iubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.)
darunter: (Schnitt-) Blumen, Zeitungen und Zeitschriften
Aperiodischer Bedarf g t
n Personlicher Bedarf
4 _iBekleidung, Wasche
darunter: DOB (DamenOber leidung), HAKA (Herren- und Knauenoberbekleldung) KOB (Kinder-OB, inkl. Kleinki y), L
Wasche, Strumpfwaren und sonstige i (inkl. Meterware fiir Kurzwaren und Handarbei
5 iSchuhe, Lederwaren
darunter: Sportschuhe, die mehrheitlich im Alltag getragen werden (z.B. "Sneakers” 0.4.), Taschen, Koffer, Trolleys, Giirtel, Geldbeutel, Schiisseletuis
etc.
6 iUhren, Schmuck
m Medien und Technik
7 _iBicher
darunter: Druckerzeugnisse ohne Zeitungen und Zeitschriften (siehe WG 3) und ohne DVDs, CDs, CD-Roms und E-Books (siehe WG 10)
8 _iSchreibwaren
darunter: Sct , Blrobedarf, Druckerpapier etc. (elektrische Gerate wie z.B. Computer, Drucker, Taschenrechner siehe WG 10)
9 iElektro: WeiRe Ware, Lampen und Leuchten
darunter: Elektrohaushaltsgro3- (Kiihl- und Gefri a Kochgerate, W inen, Waschetrockner, Geschirrspilmaschinen etc.) und -
Kleingeréte (Kaffeemaschinen, Wasserkocher, Toaster, Biigeleisen, Staubsauger, Riihr- und Mixgeréte etc.); Lampen und Leuchtmittel
10 Elektro: Unterhaltungselektronik, Foto, PC u. Zubehor, Telekommunikation, Neue Medien
darunter: Braune Ware (Fernseh- und Rundfunkgerate, phonotechnische Gerate (wie z.B. Hifi-Anlagen, CD-Recorder oder MP3-Player), Tontrager
(bespielt und unbespielt);
Foto- und Vi Fotofilme, Proj; , Objektive und sonstiges Fotozubehor;
Computer (Standgeréate, Note- und Netbooks, Tablet-PCs etc.), Peripheriegeréte (Ein- und Ausgabegeréate wie Tastaturen, Mause, Bildschirme,
Drucker, Scanner etc.), Softv , Co iele und Spi 1; Biiromaschinen (Schreibmaschinen, Taschenrechner etc.)
ikati ate wie z.B. Festnetz- und N e (inkl. Smartphones), Freisprechanlagen, Zubehér etc.
11 iHorgerateakustik und Optik

darunter: Horgerate; Brillen (Glaser, Gestelle, Zubehor), Kontaktlinsen und Pflegemittel; optische Erzeugnisse (Fernglédser, Mikroskope etc.)
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Definition der untersuchten Betriebsformen

SB-Laden: Nahrungs- und Genussmittel-Selbstbedienungsgeschaft unter

400 m?2.

Supermarkt oder Vollsortimenter: Gemall der Definition des
Bundesverbandes des Deutschen Lebensmitteleinzelhandels e. V.
(BVLH) haben Supermarkte eine Verkaufsflache zwischen 400 m? und
2.500 m? und fiihren ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I-
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie
Tiernahrung) und auf einem geringen Verkaufsflachenanteil Nonfood
[I- Artikel (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik,
Elektrogrof3gerate, Blicher und Presseartikel usw.). (EHI 2016; BVLH
2017). Im Durchschnitt betragt die Verkaufsflache von Superméarkten
1.490 m? (EHI 2016). Pro Tag wird ein Supermarkt im Durchschnitt
von 1.531 Kunden besucht, wobei der durchschnittiche Kunde flr
14,43 € einkauft (BVLH, 2013 und EHI 2016). Der durchschnittliche
(Netto-)Umsatz betragt pro Jahr 7.670.000 € (EHI 2016). Insgesamt
bietet ein durchschnittlicher Supermarkt ca. 10.500 Artikel an mit
einem Schwerpunkt auf Frischwaren mit Bedienung und
Selbstbedienung (Kipper, Eberhardt, 2013: 4)

GroBer Supermarkt/Verbrauchermarkt: belegt eine Verkaufsflache
zwischen 2500 m*> und 5.000 m® wund Dbietet ein
Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und Il-Artikel (BVLH, 2013
und EHI 2016). Im Durchschnitt betragt die Verkaufsflache von
Verbraucherméarkten 3.290 m? (EHI 2016). Pro Tag wird ein
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Verbrauchermarkt im Durchschnitt von 2.773 Kunden besucht, wobei
der durchschnittliche Kunde fur 18,86 € einkauft (EHI 2016). Der
durchschnittliche Netto-Umsatz betragt pro Jahr 15.670.000 € (EHI
2016). Insgesamt bietet ein durchschnittlicher Verbrauchermarkt ca.
25.016 Artikel an (KUpper, Eberhardt, 2013).

SB-Warenhaus: SB-Warenhauser zeichnen sich durch eine
Verkaufsflaiche von mindestens 5.000 m? aus und fiihren sowohl ein
umfangreiches Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und II-
Sortiment (BVLH, 2013 und EHI 2016). Im Durchschnitt betragt die
Verkaufsflache von SB-Warenhausern 6.800 m? (EHI 2016). Pro Tag
wird ein SB-Warenhaus im Durchschnitt von 3.991 Kunden besucht,
wobei der durchschnittliche Kunde fur 26,74 € einkauft (EHI 2016).
Der durchschnittliche Netto-Umsatz betragt pro Jahr 30.230.000 €
(EHI 2016). Insgesamt bietet ein durchschnittlicher Verbrauchermarkt
ca. 50.979 Artikel an (Kupper, Eberhardt, 2013).

Discounter: Discounter belegen eine Verkaufsfliche zwischen
400m? und 1.200 m? (Kipper, Eberhardt, 2013). Die
durchschnittliche Verkaufsflaiche eines Discounters betrigt 790 m?
(Borutta, Neundoérfer, Baum, 2016). Discounter stellen eine
besondere Betriebsform des Einzelhandels dar, bei der soweit
moglich auf Nebenleistungen wie z. B. Beratung verzichtet wird, um
im Wege der Selbstbedienung ein auf schnellen Warenumschlag
ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen anbieten zu kénnen,
wobei das angebotene Sortiment eng und flach st
(Wirtschaftslexikon24.com, 2013). Discounter zeichnen sich zudem
durch eine weitgehende Standardisierung der Filialen, einen hohen
Anteil an Handelsmarken im Sortiment und den Verkauf tendenziell
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grundnutzenorientierter Waren aus (Springer Gabler

Verlag, 2013). Das durchschnittliche Warensortiment betragt bei
sogenannten Harddiscountern mit relativ begrenztem
Warensortiment (z. B. Aldi, Norma) ca. 800 Artikel, bei sogenannten
Softdiscountern (z. B. Lidl, Penny) ca. 1.500 Artikel und bis zu 3.600
Artikel bei Supermarkt-Discounter-Hybriden wie Netto. (Borutta,
Baum; Kreiser 2016 und BBE 2013). Der Nonfood-Umsatzanteil
betragt bei Discountern 10 % (BBE Handelsberatung GmbH (BBE),
2013).

Fachgeschift: Branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein
tiefes Sortiment fuhrt und Beratung sowie Service bietet (EHI
2016).

Fachmarkt: Grofi¥flachiges Fachgeschaft, das ein
branchenbestimmtes breites und tiefes Angebot weitestgehend in
Selbstbedienung fuhrt, dem Kunden jedoch auch Beratung und
Service anbietet. Um ihre Zugehdrigkeit zu einer bestimmten
Branche erkennbar zu machen, bezeichnen sich Fachmarkte als
Drogeriemarkt, Baumarkt, Elektromarkt, Tapetenmarkt etc. (EHI
2016). Fachmarkte befinden sich haufig in verkehrsorientierter
Lage mit hoher Stellplatzanzahl.

Kauf- und Warenhaus: Ein Warenhaus ist ein
EinzelhandelsgroRbetrieb in zentraler Lage mit breitem Sortiment,
vor allem in den Bereichen Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren
und Lebensmitteln einschlieBlich Gastronomie. Der Begriff
Kaufhaus betont die branchenbetonte Orientierung (EHI 2016).
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Begriffsdefinitionen

Agglomeration oder Cluster: Ansammlung von
Handelsbetrieben, durch die sich die Kundenfrequenz und somit
der Umsatz der einzelnen Unternehmen erhoht. Einheitlich
geplante und verwaltete Agglomerationen bezeichnet man als
Einkaufszentrum bzw. Shopping Center.

Aperiodischer Bedarf: alle Waren mit mittel- bis langfristigem
Beschaffungsrhythmus wie bspw. Bekleidung,
Einrichtungsgegenstande, elektronische Erzeugnisse und sonstige
Hartwaren.

Einzelhandel und GroBhandel: Der GroBhandel stellt das
Bindeglied zwischen dem Erzeuger und dem Wiederverkaufer dar.
Wiederverkaufer, wie z.B. Einzelhandler oder Gastronomen,
kaufen die bendtigten Produkte in groRen Mengen beim
GroRRhandler und verauflern diese weiter an den Endverbraucher.
Einzugsgebiet: Gebiet, innerhalb dessen auf eine Gemeinde oder
Objekt konzentrierbare dauerhafte und ausgepragte
Einkaufsbeziehungen bestehen. Das Einzugsgebiet sollte so
bemessen sein, dass mit den dort ansassigen Kaufkraftpotenzialen
in der Regel mindestens 95 % des Umsatzes der
Standortkommune bzw. eines Objektes erklart werden kann.
Dorfladen/Dorfmarkt: Dient der Grundversorgung im wenig
bevdlkerten landlichen Raum. Dorfladen werden kinftig vor allem
in Hinblick auf den demografischen Wandel und die sinkende
Mobilitdt im Alter eine grofRere Bedeutung erfahren und werden in
manchen Bundeslandern bereits finanziell geférdert.
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FuBlaufige Erreichbarkeit: akzeptierte fullaufige Distanz zum
Nahversorger.  Diese  belauft sich gemalR den  Unter-
suchungsergebnissen des BBSR auf maximal 0,6 bis 0,8 km
(Echtwege-Distanz). Als Schritttempo werden 3 km/h angesetzt.

Hauptgeschaftszentrum:  gesamtstadtische sowie  regionale
Versorgungsfunktion. Im Hauptgeschaftszentrum finden sich im
Idealfall Angebote sowohl im kurz-, mittel-, als auch im langfristigen
Bedarfsbereich in groRem Umfang. Dies entsteht durch einen grof3en
Branchenmix und eine hohe Zahl von kleinteiligem Facheinzelhandel.
Ergdnzend zum Einzelhandel finden sich hier viele Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe.

Kaufkraftkennziffer: Auch Kaufkraftindex. Gibt Auskunft Uber die
Nachfrage der Endverbraucher in Abhangigkeit von deren
Einkommen. Der deutschlandweite Durchschnitt wird dabei mit der
Zahl 100 definiert, Regionen mit einem Kaufkraftindex von mehr als
100 haben also eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft. Als
einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird die potenziell fir den
Einzelhandel verfugbare Geldmenge bezeichnet, also das
Nettoeinkommen nach Abzug von Ausgaben wie Miete,
Versicherungen und Bildung von Ersparnissen.

Nahversorgung: wohnungsnahe Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs. In einem
Nahversorgungsbereich finden sich neben einem pragenden Betrieb
des kurzfristigen Bedarfs auch kleinflachige Anbieter des mittel- und
langfristigen Bedarfs sowie vereinzelt auch Gastronomie und
Dienstleistungen.
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Periodischer Bedarf: Waren des taglichen Bedarfs. Dazu z&hlen
Nahrungs- und Genussmittel sowie kurzfristige Verbrauchsguter, wie
z.B. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapierwaren,
Parfumerie- und Drogerieartikel, frei verkaufliche Pharmaziewaren,
Zeitungen und Zeitschriften sowie Schnittblumen und Heimtierfutter.

Radmobile Erreichbarkeit: akzeptierte Distanz mit dem Fahrrad zum
Nahversorger zwischen 0,8 und 2 km. Als standardmaRiges
Fahrradfahrtempo wird 15 km/h festgesetzt. Ebenso wie bei der
fuBlaufigen Erreichbarkeit ist hier ein Zeitraum von 10 Minuten
relevant.

Sortiment: Individuelle Zusammensetzung der angebotenen Waren.
Hierbei gibt es tiefe und breite Sortimente. Ein tiefes Sortiment
bezeichnet eine groRe Auswahl an derselben Produktgruppe,
beispielsweise zehn verschiedene Sorten Butter. Ein breites
Sortiment bezeichnet im Gegenzug eine groRe Auswahl an
verschiedenen Produktgruppen. Ein grolRes Warenhaus bietet
dementsprechend sowohl eine groRe Sortimentsbreite als auch -tiefe,
wohingegen ein Fachmarkt eine groRe Sortimentstiefe aufweisen
kann.

Verkaufsflache: Der Bereich eines Handelsbetriebs, der dem Kunden
standig zuganglich ist. Dazu z&hlen auch Treppen, Schaufenster und
Konsumbereiche. Zusammen mit Lagerflachen und diversen Flachen
fur Angestellte (u.a. Sozialrdume) zahlt die Verkaufsflache zur
Gesamtfliche. Die Verkaufsfliche pro Einwohner wird als
Verkaufsflachenausstattung bezeichnet. Wird der Umsatz eines
Betriebes durch die Verkaufsflaiche dividiert, erhdlt man die
Raumleistung oder Flachenproduktivitat.
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Zentralitat: beschreibt das Verhaltnis von an einem Ort getatigtem
Umsatz im Einzelhandel zu der vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft. Ein Zentralitatsindex von mehr als 100 bedeutet
Kaufkraftzufluss.
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