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1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Bietigheim-Bissingen liegt im Landkreis Ludwigsburg zwischen der baden-
wiirttembergischen Landeshauptstadt Stuttgart und Heilbronn. Nach Ludwigsburg ist
die grofie Kreisstadt Bietigheim-Bissingen mit 43.641' Einwohnern die zweigrofRte
Stadt des Landkreises. Bietigheim-Bissingen erstreckt sich auf einer Fldche von 3.129
ha.

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist Bietigheim-Bissingen gemeinsam
mit der Nachbarstadt Besigheim als Mittelzentrum dargestellt. Zum zugehdrigen Mit-
telbereich gehdren die Stddte und Gemeinden im Norden des Landkreises Ludwigs-

burg, unter anderem die Unterzentren Bénnigheim und Sachsenheim. ?

Das von der Stadt Bietigheim-Bissingen letztmalig im Jahr 2017 fortgeschriebene Ein-
zelhandelskonzept diente vor allem dazu, die siedlungsstrukturellen Merkmale in ein
stddtebauliches Einzelhandels-/ Zentrenkonzept zu libersetzen und die Zentren rdaum-
lich zu definieren. Dariiber hinaus wurde eine Sortimentsliste zur Definition von

zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen.

Seit der Erarbeitung des Gutachtens 2017 hat es weitere planungsrechtlich relevante
hochstrichterliche und obergerichtliche Rechtsprechungen (z.B. zu zentralen Versor-
gungsbereichen) gegeben, die allerdings im Kern die bisherigen, fiir die Erarbeitung
des Zentrenkonzepts rechtlichen Rahmenbedingungen bestdatigt haben. Um weiterhin
die Stadtentwicklung positiv begleiten zu kénnen, hat die Stadt Bietigheim-Bissingen
das Biiro Dr. Acocella mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes® von 2017
beauftragt. Im Wesentlichen soll mit der Fortschreibung gepriift werden, inwieweit
das 3-Zentrenkonzept der Stadt Bietigheim-Bissingen stadtentwicklungsplanerisch
noch trdgt und wie mit wesentlichen planerischen Neuentwicklungen in der Stadt Bie-
tigheim-Bissingen, z.B. Bahnhofsumfeld, und den sozio6konomischen Verdnderungen

umgegangen werden soll.

! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg: Stand 30.06.2024.
2 Regionalplan Region Stuttgart. Beschlossen am 22.07.20009.

3 Angesichts der gednderten Rahmenbedingungen ist ein neuer Beschluss durch den Gemeinderat erfor-
derlich.



Soweit auf Grundlage der vorliegenden Daten moglich, wurde eine vergleichende Be-
trachtung gegeniiber 2017 aufgestellt, die als Grundlage fiir eine Evaluierung der
bisherigen Entwicklungsziele dient. Gleichzeitig wurde auf Basis der aktualisierten
Daten das bisherige Instrumentarium zur Steuerung des Einzelhandels iiberpriift und

angepasst.

Das Einzelhandelskonzept entspricht, wenn es durch den Gemeinderat beschlossen
wird, auf kommunaler Ebene auch einem in § 1 (6) Nr. 11 BauGB angesprochenen stdd-
tebaulichen Entwicklungskonzept. Somit bestiinde die Moglichkeit der Anwendung des
§ 9 (2a) BauGB.

Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist jedoch, eine Aktualisierung der stdadte-
baulichen Begriindungen fiir die Weiterfiihrung der bisherigen rdumlichen Steuerung
des Einzelhandels zu erarbeiten und die stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen stdd-
tebaulich-funktionalen Entwicklungsméglichkeiten der jeweiligen Zentren in der
Stadt zu definieren.

Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stadtebaulich-funktionalen
Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese dau-
erhaft verlasslich sind. Die Stadt Bietigheim-Bissingen muss ihrerseits die notwen-

digen Mafnahmen ergreifen, um den stddtebaulich sinnvollen Rahmen zu definieren.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels iberhaupt rechtlich
tragfahig moglich ist*. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungeregelte
Marktgeschehen verursacht negative Wirkungen auf raumordnerische und stadtebau-
liche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann.
Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch
durch verschiedene Urteile verworfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhandelsan-
siedlungen unangemessen sein konnen, ergibt sich auf Grund des immer noch aktuellen
stadtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem Recht -
und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung

Zu sicherns.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwick-

lung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Folgenden erdrtert werden.

2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen
unter anderem:

o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet
auf Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungshbhereich

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Orts-
zentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAGBau 2004 und durch die Baurechts-
novelle 2007 sind die sogenannten “zentralen Versorgungsbereiche” in den Fokus der
Begriindung fiir eine stadtebaulich motivierte raumliche Lenkung geriickt worden. Sie

stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar.

“Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
5 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE.

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



So wurde in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungshereiche” festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden im Rahmen des ge-
meindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemafl § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich
auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbhereiche berufen. Des Weiteren sind
nach § 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch auflerhalb der ndheren Umge-

bung zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdaumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsbereiche.
Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungsbereich
anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Exst wenn diese
raumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass
eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums erreichbar ist’.
Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzel-

handel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache sind zent-
rale Versorgungsbereiche “rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergédnzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion iber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zukommt™. Fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes
ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Abgrenzung vorgenommen wer-

den kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situation libereinstimmen muss®.

7Vgl. bereits Birk, H.1.: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwaltungs-
bldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und 6ffentliche Verwaltung, 9. lg.,
Heft 8, 1988, S. 288.

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

% "Zentrale Versorgungsbereiche [...1 kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den
tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).
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2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt wer-
den muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten
oder in iiberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen,
ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine

positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.

Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist'. Dies entspricht der Mafigabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem
Bestehen (1993) arbeitet: "Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts
bedeutsamen oder nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret

und nur im Einzelfall bestimmt werden ..." .

Als Grundlage dafiir wurde die Einzelhandelsstruktur analysiert (vgl. Kap. 3 bis 5) und

die Bietigheim-Bissinger Sortimentsliste iiberpriift (vgl. Kap.8.1).

2.1.3 Steuerungsmadglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmdoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

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

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Darstel-
lungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen'?, die in Bebauungspldnen (8§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fiir die Flachen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

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

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

12 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.



Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (8§ 12 BauGB) kann in Ein-
zelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung ei-
nes geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche rdumliche Steu-
erung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdglich, da der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und inhaltliche

Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass planerisch
ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren konnen diese Instrumente genutzt
werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stadtebaulichen Zielen
abzuschliefen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene Situation im Ist-
Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinderungswirkung - zu-

mindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet - entfaltet.

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

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

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben nicht
nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben “nach
Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Ezx-
schliefung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der negativen Wirkungen
lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche"” ein, deren Schadigung vermieden wer-
den soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gegeben, wenn
das Plangebiet einem der Baugebiete nach 8§ 2 bis 9 BauNVO entspricht und das Vor-
haben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der 8 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

13 ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine aktive
Planung iibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steuerung

der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument 8 9 Abs.
2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es moglich, fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der Baunut-
zungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdnkende Fest-
setzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche
zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungsméglichkei-
ten geschaffen, die iiber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3 BauGB (s.0.) hinausge-
hen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete
insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf die "Erhaltung
oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden"* ge-

richtet sein.

In der 6ffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen vor
allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinanderset-
zungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.

Dass diese grof3fldchigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines konkre-
ten Vorhabens nach Standort, Gr68e und Sortimenten gesteuert werden kdnnen, ist
unstrittig?. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab?'® die
raumliche Verortung der grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch
die Ausweisung von Sonderbauflachen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB vor-

nehmen.

1 Sotker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stddte-
bau und Handel", Berlin.

15 ygl. Kopi, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten - Unter beson-
derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

16 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.



Dariiber hinaus kdnnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofifldchige Fachmadrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stadtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier

Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der Innenstadt bzw. des Orts-
zentrums und/ oder auflerhalb stadtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten?’

entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind*.

Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen
mit nicht groRfldchigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten
nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst
auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder
haben auf Grund der verfiigbaren Gewerbegebietsflachen auch nicht zur Fldachenver-
knappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (§ 6 BauNVO) kdnnen

ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die

Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.""’

"Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in
den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden

konnen."?°

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

1 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
19 BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
20 BauNV0 § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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In GE- (8 8 BauNVO0), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MU-/MI-Gebieten (§ 6a/ 86 BauNVO)
kann der Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zen-
trenrelevante Sortimente, aus stddtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden?;
eine dariiber hinaus gehende differenzierte, sortimentshezogene Verkaufsflachen-
festlegung ist auf dieser Basis nicht moglich?’. Eine stddtebauliche Begriindung ist
z.B. die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche? oder die Sicherung von Gewer-

begebietsflachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?.

2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des
Einzelhandels

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

den-Wiirttembergs aufgefiihrt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet noch?® die landesplanerische Grundlage
zur Steuerung des Einzelhandels in Baden-Wiirttemberg. Entsprechend den Zielen des
LEP sollen sich Einzelhandelsgrofiprojekte in das zentraldrtliche Versorgungssystem
einfiigen und diirfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Klein-
zentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Si-
cherung der Grundversorgung geboten ist, oder diese in Verdichtungsraumen liegen
und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusam-
mengewachsen sind®. Im Kern diirfte an der Grundausrichtung des LEP bzgl. der

raumlichen Steuerung des Einzelhandels nichts grundlegend anderes ergeben.

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

22 ygl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen groffldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891f.

2 Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung groRfldchiger Handelsbetriebe, in:
Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Groflbetriebe: Standortfragen des Handels, K6ln, 1992, S.
123.

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

2 Die Neuaufstellung des LEP befindet sich aktuell in der Bearbeitung.
26 \/gl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Z).



Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Regionalplan fiir die Region
Stuttgart konkretisiert. Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grofRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher sind nur im Oberzentrum
sowie in den Mittel- und Unterzentren an integrierten Standorten zuzulassen, aus-
reichende Parkmdglichkeiten und eine gute Anbindung an das OPNV-Netz sind sicher-

zustellen?.

Der Einzugsbereich solcher Vorhaben soll den Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes nicht liberschreiten; die drtliche Grundversorgung im Einzugsgebiet
soll nicht beeintrachtigt werden.

Neben diesem Rahmen regelt der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg raumord-

nungs- und bauplanungsrechtliche Zuldssigkeiten von Vorhaben?.

2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN

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

wird?.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeu-
tung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Ver-
sorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auflerhalb solcher zentraler
Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder nur

eingeschrdnkt verwirklicht werden kdnnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungshereiche der Stadt oder eines Stadtteiles enthdlt, insbesondere zu

beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

27 \gl. Regionalplan Region Stuttgart, Plansatz 2.7.2 (Z) und Plansatz 2.7.1 (G).
28 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg.

2 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwa@.
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unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten?’.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich méglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation am
konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforderli-
chen/ moglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten,
dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten Vorhaben
die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten Anlass,
z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten3! Planvorhabens erfol-

gen.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen kénnen bei Vorliegen eines Aufstel-
lungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung?, die mit
diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Verdnde-
rungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zurlickstellung von Baugesuchen nach § 15
BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass planerisch unge-

wollte Entwicklungen eintreten.

Mafigeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsméglichkei-
ten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hinsichtlich
der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die einerseits die Ge-
gebenheiten in Bietigheim-Bissingen und andererseits die aus Gutachtersicht stadt-
entwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der zentralen

Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

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

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

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

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

chen Beschrankungen angestrebt werden sollen.

Im AuRenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Zielset-
zungen der Stadt Bietigheim-Bissingen im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B.
nach §8 2 Abs. 2 BauGB substanziell und umfdnglich darzustellen, sodass damit mogli-
chen Planungen auflerhalb der Stadt Bietigheim-Bissingen, die zentrenschddlich sein
kdnnten, entsprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Vorausset-
zung ist allerdings, dass sich die Stadt Bietigheim-Bissingen selbst an ihr eigenes
Konzept hdlt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die

eigenen Zielsetzungen zu konterkarieren.
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3 EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Erhebung des Einzelhandels
die Versorgungssituation in der Gesamtstadt Bietigheim-Bissingen dargestellt und
bewertet (vgl. Kap. 3.2). In den anschlief’enden Kapiteln 4 und 5 wird auf die Innen-
stadt sowie weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte in Bietigheim-Bissingen und

die rdumliche Verteilung des Einzelhandels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-

senschaftliche MitarbeiterInnen durchgefiihrt.

Fiir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt Bietig-
heim-Bissingen flachendeckend auf der Basis einer Begehung im Sommer 2024 er-
fasst®. Dabei wurde nicht nur der Einzelhandel i.e.S. beriicksichtigt, sondern auch
Apotheken und das Lebensmittelhandwerk. Dariiber hinaus wurden auch Tankstellen-
shops erhoben, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-

ren Sinne - d.h. vor allem Nahrungs-/ Genussmittel — fiihrten.

Die Erhebung des Einzelhandelsangebotes erfolgte sortimentsgenau: Die gesamte Ver-

kaufsfldche wurde nicht dem jeweiligen Hauptsortiment zugerechnet (Schwerpunkt-
prinzip), sondern jedes Sortiment wurde einzeln mit der zugehorigen Verkaufsfldache
erfasst. Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation
im Einzelhandel, da mit dieser Methode Ergdnzungssortimente, die im Einzelfall nur
eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen,
nicht unterschdtzt werden (z.B. in Supermdrkten auch Drogeriewaren).

Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste nur auf

Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes mdéglich.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

33 Die Stadt Bietigheim-Bissingen, einschlieRlich sdmtlicher Teilorte, wurde hierzu nach bestem Wissen
und Gewissen fldchenhaft begangen/ befahren. Dennoch ist es mdglich, dass einzelne Einzelhandels-
geschdfte dabei nicht aufgefunden werden konnten.
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3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER GESAMTSTADT

Insgesamt wird in Bietigheim-Bissingen von den 213 ermittelten Betrieben auf einer

Verkaufsfliache von rd. 90.825 m2 ein Umsatz von rd. 343,4 Mio. € erzielt.

3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung seit 1993 zeigt, dass die grofRten Verdnderungen in der Einzelhan-
delslandschaft zwischen 1993 und 2007 stattgefunden haben. In diesem Zeitraum hat

sich die Verkaufsflache verdoppelt und der erzielte Umsatz um ca. 2/3 erhdht.

Das Verkaufsflachen- und Umsatzwachstum hat sich zwar zwischen 2007 und 2014 fort-
gesetzt, jedoch mit deutlich abnehmender Dynamik. Gemdf} dem bundesweiten Trend
ist eine sinkende Flachenproduktivitdt (Umsatzwachstum geringer als Verkaufsfla-

chenwachstum) zu verzeichnen. Die Betriebsanzahl ist leicht gesunken.

Zwischen 2014 und 2024 ist eine erneute Abnahme der Betriebe zu verzeichnen. Auch
die Verkaufsflache entwickelt sich deutlich riickldufig. Allerdings ist bei der Umsatz-
entwicklung nur ein geringer Riickgang festzustellen, was auf einen erneuten Anstieg

der Flachenproduktivitdt hindeutet.

Tab. 1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Bietigheim-Bissingen 1993-2024

HGZ 1993" 20077 2014° 2024" ‘
Betriebe 167 255 +53%* 240 - 6%* 213 - 11%*
VKF (m2) 55.700 94.625 |+70%*| 112.900 |+ 19%*| 90.825 |-20%*
Umsatz (Mio. €) 187,0 310,5 +66%* 350,2 +13%* 343,4 - 2%*

Y"HGZ 1993: Handels- und Gaststdttenzdhlung von 1993 VKF-Werte auf 25 m2 bzw. in der HGZ auf 100 m2
gerundet

2 GMA 2009: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bietigheim-Bissingen VKF-Werte auf 25 m2 gerundet

32014: Dr. Acocella 2017; Erhebung im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts fiir die
Stadt Bietigheim-Bissingen 2017

#2024: Dr. Acocella 2024; Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Bietigheim-Bissingen
*Verdnderung gegeniiber jeweils letzten vorangehenden Erhebung

Quelle: IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Einzelhandelserhebungen 2014 und 2024; eigene Berechnungen

Uber den gesamten Zeitraum betrachtet zeigt sich, dass bis Anfang der 2000er Jahre
sowohl in Bezug auf die Betriebe als auch auf die Verkaufsfldche und den Umsatz zwar

noch ein Wachstum stattgefunden hat, insbesondere die Entwicklung der Betriebe seit
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spatestens 2007 jedoch riickldufig ist. Zwischen 2007 und 2024 habt die Anzahl Be-
triebe um rund 16% und die Verkaufsflache um 4% abgenommen. Beim Umsatz ist iiber

diesen Zeitraum betrachtet jedoch eine Zunahme von knapp 11% zu verzeichnen.

3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der
Nachfrage: Bindungsquoten

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der
Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Bietigheim-Bissingen erzielten Umsatzes zu der in Bietigheim-
Bissingen verfigbaren Kaufkraft’* ergibt lokale Bindungsquoten. (z.T. auch Einzelhan-
delszentralitit genannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per
Saldo (Zufliisse nach Bietigheim-Bissingen, vermindert um die Abflisse aus Bietig-
heim-Bissingen) Kaufkraft zuflie8t, eine Quote von weniger als 100% entsprechend,

dass per Saldo Kaufkraft aus Bietigheim-Bissingen abflieSt.

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Bietigheim-Bissingen betrdgt rund 101%, was
bedeutet, dass per Saldo etwa gleich hohe Kaufkraftzufliisse wie -abfliisse zu ver-
zeichnen sind. Im Jahr 2017 betrug die Gesamtbindungsquote ca. 120%, was eine Ver-

schlechterung der Versorgungssituation bedeutet.

Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich fiir

die Stadt Bietigheim-Bissingen ein differenziertes Bild:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede Ge-
meinde eine moglichst vollstandige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Bevdlke-
rung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass in diesem Bedarfsbereich Bindungsquoten von
100% erreicht werden sollten. in Bietigheim-Bissingen betrdgt diese rd. 98%. Rein
rechnerisch und auf die gesamte Stadt bezogen sind somit per Saldo nahezu keine

Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.

3% Die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K6ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024).
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Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel, der eine besonders hohe Nahversor-
gungsrelevanz besitzt, ist die derzeitige Bindungsquote von rd. 101% nahezu ausge-

glichen.

Einzig in den Sortimenten Apotheken (134%) und Blumen/ Zoo (113%) flief8t per Saldo

Kaufkraft nach Bietigheim-Bissingen zu.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin bzw. gelb darge-
stellt) sind mit Bindungsquoten von rd. 124% bzw. 120% per Saldo deutliche Kauf-
kraftzufliisse festzustellen. Die Stadt Bietigheim-Bissingen wird somit ihrer Funktion

als Mittelzentrum gerecht.

Es fallt auf, dass im mittelfristigen Bereich v.a. im den Sortimenten Bekleidung,
Schuhe und Lederwaren, Geschenke und Hausrat sowie Haus- und Heimtextilien Bin-
dungsquoten von 135% und mehr, d.h. per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse, erreicht
werden. Demgegeniiber sind in den Sortimenten Sport und Freizeit mit rund 67%,
Spielwaren, Musik mit rd. 80% und Biicher mit rd. 48% deutliche Kaufkraftabfliisse zu

verzeichnen.

Im langfristigen Bedarfsbereich fallen insbesondere die Sortimente Teppiche und
Bodenbeldge sowie Mobel mit einer Bindungsquote von rund 285% bzw. 201% ins
Auge. Die Sortimente Uhren und Schmuck sowie Unterhaltungselektronik und neue Me-
dien weisen mit 59% resp. 69% die deutlichsten Kaufkraftabfliisse im langfristigen

Bedarfsbereich auf.
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Abb. 1 Bindungsquoten in der Stadt Bietigheim-Bissingen nach Sortimenten
(stationdrer Einzelhandel)

Nahrungs-/ Genussmittel/ Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie
Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo |
Bekleidung und Zubehor | ]

Schuhe, Lederwarzen |

Sport/ Freizeit EI
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente

Biicher ]

GPK, Geschenke, Hausrat | ]
Haus- und Heimtextilien J

Uhzen/ Schmuck :‘;

Foto/ Optik |

Unterhaltungselektronik/ Neue Medien :;:I

Elektro/ Leuchten |
Teppiche, Bodenbeldge | |

Baumarkt/ Gartencenter ] , ] [
Mobel | . l
Sonstiges ] | |
0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%
] B kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf [ 1 1tlangfristiger Bedarf

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

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2024; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2024);
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die dargestellten Bindungsquoten beziehen sich auf den stationdren Einzelhandeln,
d.h. der tatsdchlich vor Ort erzielte Umsatz im Verhdltnis zur stationdren Kaufkraft.

Umsdtze, die mit Online-Handel erzielt werden, fliefRen darin nicht ein.

Vergleicht man die Gesamtbindungsquoten von 2017 und 2024 zeigt sich im Verhdltnis
eine Verschlechterung um ca. -16%. Allerdings wurde 2017 nicht zwischen einer sta-
tiondren und einer gesamthaften Bindungsquote unterschieden, d.h. der Online-Han-

del wurde integral betrachtet.
Die Bindungsquote des gesamten Einzelhandels inkl. Online-Handel belduft sich 2024

auf lediglich 86%. Im Verhaltnis zu 2017 entspricht dies einem Riickgang um rund
-29%.
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4L ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN BIETIGHEIM-BISSINGEN

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stdrker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Bietigheim-Bissingen dar*®. Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir
die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden
Urteil des BVerwG?*:. Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Krite-

rien diese erfiillen miissen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHE__N - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSOR-
GUNGSBEREICHE UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDS-
AUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstadte und Ortszentren nach wie

vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella Stadt- und

Regionalentwicklung mit mittlerweile iiber 50.000 Passanten in verschiedenen Stdd-

ten unterschiedlicher Gr6f3e und regionaler Einbindung ergaben, dass Einkaufen und

Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt bzw. eines Orts-/

Stadtteilzentrums genannt werden. Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzel-

handels fiir eine funktionsfdhige Innenstadt bzw. ein funktionsfdhiges Stadtteilzent-

rum.

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

siert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fiir die Sicherung der Funktionsfahigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt und
stddtebaulichen Qualitdten stellt die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zusammenhdngen.

3 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
36 ygl. BVerwG@, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.
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Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des BVerwG*’ (vgl. Kap.
2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stadtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich und
siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die Ndhe
zur Wohnbebauung aufweisen muss, sodass auch fiir eingeschrankt mobile Bevdlke-
rungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit — insbesondere eine fufilaufige Er-
reichbarkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das

offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion fiir
ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler Ver-
sorgungsbereich neben der Wohnfunktion ein Angebot an weiteren Nutzungen wich-
tig. Insbesondere publikumsorientierte Dienstleistungsbetriebe sind fiir die funkti-

onale Vielfalt im Zentrum von erheblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer rdumlich-funktionalen Konzentration
an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit, die im
Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder derartiger Be-
reiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzungen, wie
zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie, auftreten.
Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stdadtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Begehung wur-
den daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zasuren beriicksichtigt:

e verkehrliche Barrieren (z.B. Strafen, Bahnlinien),

o natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topografie, Griinzug),

e bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe),

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

37 Vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind iiber-
dies stadtebauliche Qualitaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes libernimmt je nach Qualitdt eine unterstiitzende
Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fiir eine ent-
sprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhandelslage eine

unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Zentraler Versorgungsbereich im Sinne der o.g. Kriterien ist die Bietigheimer Innen-
stadt. Daneben gibt es die Nahversorgungszentren Bissingen und Buch. Die stddte-
baulich-funktionale Situation in den zentralen Versorgungsbereichen wird anhand
einer Stdrken-Schwdchen-Analyse inkl. einer Fotodokumentation veranschaulicht (vgl.
Kap. 4.2.3 und 4.3).

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt die rdumliche Verteilung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt und in deren unmittelbarem Umfeld darge-
stellt.

Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich insbesondere entlang der von Westen nach
Osten verlaufenden Hauptstrafie sowie entlang der kreuzenden, von Norden nach Sii-
den verlaufenden Ziegelstrafe und Schieringerstrafie.

Das Dienstleistungsangebot weist dhnliche rdaumliche Schwerpunkte wie das Einzel-
handelsangebot auf. Eine hohere Dienstleistungsdichte ist im westlichen Teil der
HauptstrafRe, um den Marktplatz und entlang der Schieringerstrafe vorzufinden. Da-
neben konzentrieren sich Dienstleistungsangebote rund um den Kronenplatz und den

nordlichen Teil der Kronenbergstrafie.
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Abb. 2 Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Bietigheim und an-
grenzenden Bereichen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2024, Kartengrundlage: Stadt Bietig-
heim-Bissingen

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt von Bietigheim er-
folgt parzellenscharf und vor dem Hintergrund der dargestellten Kriterien. Insgesamt
wurde die Abgrenzung gegeniiber 2017 nur geringfiigig verdndert: Mit der Realisie-
rung des Miihlwiesenzentrums ist eine mafigebliche Erweiterung des Einzelhandels-
angebotes entstanden, die als integraler Bestandteil der Innenstadt betrachtet wer-

den soll.

Eine ausfiihrliche Analyse der stddtebaulich-funktionalen Situation des zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadt erfolgt in Kapitel 4.2.3.
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4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbhe-
reich Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befinden sind rd. 41% der gesamtstdd-
tischen Einzelhandelsbetriebe mit rd. 25% der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Der
Umsatzanteil der innerstadtischen Betriebe liegt bei rd. 34% (vgl. auch Abb. 10 in
Kap. 5.1).

Angebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
e 87 Betriebe
o 22.600 m2 Verkaufsflache
e 117,4 Mio. € Umsatz

“Unechte Bindungsquote”

In Kap. 3.2.2 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Bietigheim-Bissingen mit ei-
ner Gesamtbindungsquote von rd. 101% etwa gleich hohe Kaufkraftzufliisse wie -ab-
fliisse verzeichnet und dass die Bindungsquote gegeniiber 2017 deutlich gesunken ist.
Die Beurteilung der gesamt- stadtischen und liberdrtlichen Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt erfolgt mittels “"unechter Bindungsquo-

ten”.

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten Stadt Bietig-

heim-Bissingen gesetzt wird.

Insgesamt erreicht der Einzelhandel in der Innenstadt (ohne Lebensmittelhandwerk,
Apotheken und Tankstellenshops) eine unechte Bindungsquote von rd. 35%. In der Abb.

3 ist die unechte Bindungsquote nach Sortimenten differenziert dargestellt.
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Abb. 3  "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Bietigheim
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2024; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2024);
BBE; Statist. Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in Abb. 3) sind die "unechten Bindungs-
quoten” wenig aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt weder gesamtstddtische noch iiberdrtliche Versorgungsfunktion zu, da die Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnortnah angeboten werden sollten.
Demnach sollen lediglich die Einwohner in der Innenstadt und in deren Umfeld mit

den Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich versorgt werden (vgl. Kap. 5.2).

Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
dagegen die iliblicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und langfristi-

gen Bedarfsbereiches.

Insbesondere bei den innerstddtischen Leitsortimenten Bekleidung und Zubeh6r so-
wie Schuhe und Lederwaren sind hohe Bindungsquoten (iiber 100%) festzustellen: In
diesen Sortimentsbereichen geht die Versorgungsfunktion der Innenstadt iiber die
Gesamtstadt Bietigheim-Bissingen hinaus. Auch das Sortiment Foto/Optik erreicht mit

einer unechten Bindungsquote von 84% einen hohen Versorgungsgrad.
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Bei den iibrigen Sortimenten, mit Ausnahme der iiberwiegend nicht zentrenrelevanten
Gruppen Medien, Elektro/Leuchten und dem sonstigen langfristigen Bedarf (vgl. Kap.

8.1.1), liegen die Bindungsquoten zwischen 22% und 46%.

Der Vergleich mit den gesamtstddtischen Bindungsquoten (vgl. Kap.3.2.2) zeigt, dass
in einigen zentrenrelevanten Sortimenten ein erheblicher Teil der Kaufkraft aufler-
halb der Innenstadt gebunden wird. Dies betrifft insbesondere die Sortimente Sport/

Freizeit; Spielwaren und GPK/ Geschenke/ Hausrat, Haus-/ Heimtextilien.

4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige

rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Abb. & Synthese der stddtebaulichen Stirken und Schwdchen im zentralen Versorgungsbhe-
reich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Ortsbegehung Oktober 2024, Kartengrundlage: Stadt Bie-
tigheim-Bissingen
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Starken
Funktionale Aspekte

In der Innenstadt von Bietigheim besteht insgesamt ein vielfdltiges Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot mit iberwiegend kleinteiligen Strukturen im Bereich der
als Fufigdngerzone gestalteten Hauptstrafie und grofReren Betrieben im Bereich Kro-

nenplatz/ Talstrafe.

Insbesondere im &stlichen Bereich rund um dem Kronenplatz sind mit C&A, H&M und
Kaufland verschiedene Magnetbetriebe vorhanden. Intersport kann als Anziehungs-
punkt in der Talstrafe genannt werden. Die Marktplatz Arkaden bieten im Zentrum

der Altstadt einen wichtigen Anziehungspunkt mit attraktiven Angeboten.

Foto 1: Kronenplatz — Magnetbetrieb Foto 2: Talstrafle — Magnetbetrieb

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Foto 4: Marktplatz — Wochenmarkt

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme
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Die funktionale Dichte im Bereich der Hauptstrafie ist recht hoch. Es besteht ein weit-
gehend durchgdngiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz liber die gesamte

Ausdehnung von rund 500 Metern in West-Ost-Richtung.

Es sind alle Bedarfsbereiche abgedeckt, mit einem deutlichen Schwerpunkt auf Ange-
boten des kurzfristigen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie, Apotheke etc.) und

mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe).

Der gute Branchenmix wird durch wichtige Dienstleistungsangebote (einzelhandels-
nahe Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle Angebote und éffentliche Einrichtun-

gen) ergdnzt.

Im Hinblick auf die Nahversorgung gibt es zwei Supermdrkte, kleine Lebensmittel-
Fachgeschdfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Der attraktive Wochenmarkt

auf dem Marktplatz erganzt das Lebensmittelangebot.

Foto 5: Marktplatz — Marktplatz Arkaden Foto 6: Schloss — Historisches Gebdude

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Stddtebauliche Aspekte

Die Altstadt von Bietigheim ist geprdgt von einem iliberwiegend gut erhaltenen his-

torischen Gebdudebestand und ansprechend gestalteten Fassaden.

Die Gebdude weisen iiberwiegend drei bis fiinf Geschosse auf und verfiigen iiber ein
ortstypisches Satteldach. Tendenziell sind die Gebdudetypologien im 0Ostlichen Be-
reich in der Nihe des Kronenplatzes groRmafstiblicher als im Westen. Die Uberginge

sind fliefend und ergeben ein einheitliches Bild.
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Hochpunkte wie die Stadtkirche Bietigheim am Kirchplatz, das Rathaus Bietigheim am
Marktplatz, der Pulverturm und das Untere Tor auf der éstlichen Hauptstrafie bieten
gute Orientierungspunkte insbesondere fiir auswartige Besucherinnen und Besucher.
Dariiber hinaus fungieren sie, wie auch das Bietigheimer Schloss und die Villa Vis-

conti als identitdtsstiftende Bauten.

Foto 7: Kirchplatz — Stadtkirche Foto 8: Marktplatz — Rathaus

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Foto 9: Ostliche HauptstraBBe — Unteres Tor Foto 10: Entlang der Metter — Altstadt

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Der Hillerplatz bildet den westlichen Auftakt der Altstadt. Er wird von vier Seiten -
u.a. durch die Hillerschule und durch die Villa Visconi — gefasst und durch Kunstob-

jekte gestaltet.

Der Kirchplatz im nordlichen Bereich ist durch verschiedene historische Gebdude,
insbesondere die Stadtkirche Bietigheim, umschlossen. Hervorzuheben ist der gute
Zustand der Gebdudefassaden. Die Erdgeschosse am Kirchplatz sind grofitenteils

umgebaut und werden hauptsachlich bewohnt.
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Der Marktplatz als historisches Zentrum der Stadt wird durch die Marktplatz Arkaden,
das historische Rathaus und weitere Gebdude gefasst. Rund um den Platz gliedert sich
ein vielseitiges Gastronomieangebot, sodass viele Aufienbereiche bestuhlt sind und
zusammen mit dem Markt ein lebendiger Ort entsteht. Eine Baumgruppe mit Bdnken
bietet einen konsumifreien und beschatteten Aufenthaltsort und trdgt zusdtzlich zur
Aufenthaltsqualitdt und Belebung bei. Weiter sind die neugestalteten Marktarkaden
besonders hervorzuheben. Sie bilden ein positives Beispiel dafiir, wie sich Moderni-
sierungen mit publikumsorientierten Nutzungen in historische Stadtstrukturen integ-

rieren lassen.

Der Kronenplatz bildet den Ubergang von der historischen Altstadt zu der neuen Be-
bauung mit dem Kronenzentrum und den Zugang zur Metter. Er wird von vier Seiten
baulich gefasst und ist mit dem Kunstobjekt ,Kuhriosum* (Brunnen) in der Mitte sowie
verschiedenen Sitzgelegenheiten attraktiv gestaltet. Damit fungiert er als optimaler
Auftakt der Bietigheimer Altstadt und bietet hohe Aufenthaltsqualitat.

Die verschiedenen Stadtpldtze sorgen fiir eine klare Rhythmisierung der Hauptstrafe

und erleichtern die Orientierung in der Altstadt mafRgeblich.

Foto 11: Hillerplatz - Eingangssituation Foto 12: Hillerplatz - Villa Visconti
5 _gadl :

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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Foto 13: Marktplatz — Belebter Stadtplatz Foto 14: Marktplatz — Gastronomie

N L -
o e e

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Foto 15: Kronenplatz - Eingangssituation Foto 16: Kronenplatz — Kronenzentrum

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Die Hauptstrafe als zentrale Achse und Verbindung zwischen den verschiedenen
Stadtpldtzen bietet insgesamt eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Dazu tragen verschie-

dene Griinelemente, Kunstobjekte, Brunnen und Bdnke bei.

Foto 17: Hauptstrafle — temporire Foto 18: Hauptstrale — Verbindungsachse
Dekoration

s = W

= T - B
Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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Siidlich der Innenstadt entlang der Metter befinden sich mehrere Griin- & Parkanla-
gen, wie der historische Garten am Hexenwegle oder der Japangarten auf der anderen
Flussseite. Diese bieten attraktive Erholungsmdglichkeiten in unmittelbarer Zent-

rumsnahe.

Foto 19: Metter — Historische Briicke Foto 20: Metter — Garten am Hexenwegle

1, =

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Insgesamt kann die Altstadt aus den umliegenden Wohngebieten leicht zu Fuf} sowie
mit dem Fahrrad erreicht werden. Es bestehen von allen Seiten mehrere Zugdnge und
das engmaschige Straflennetz ermdéglicht kurze Wege. In den autofreien Bereichen

der Altstadt kann man sich angenehm zu Fuf® und mit dem Fahrrad fortbewegen.

Schwdchen

Funktionale Aspekte

Der Haupteinkaufsbereich erstreckt primdr sich in Ost-West-Richtung linear entlang
der HauptstrafBe. In den Nebenstrafen ist nur teilweise Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz vorhanden bzw. nimmt dort stark ab. Querverbindungen, die die Po-
tenziale der historischen Altstadt, wie verwinkelte Gassen mit Flair und Atmosphare,

nutzbar machen, sind kaum vorhanden.
Abseits der Hauptstrafie befinden sich iberwiegend Wohnnutzungen im Erdgeschoss.

Westlich des Marktplatzes ldsst die Dichte des Einzelhandelsbesatzes deutlich nach.

Auf Grund fehlender Publikumsmagneten ist die Passantenfrequenz hier geringer.
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Foto 21: Kirchplatz — Wohnnutzung im EG

Foto 22:

Kirchplatz - Wohnnutzung im EG

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Im Nordlichen Bereich der Innenstadt befinden sich viele historische Gebdude, die
allerdings hauptsdchlich als Wohnraum genutzt werden. Dieser Bereich ist wenig be-
lebt und bietet Entwicklungspotential. In diesem Bereich sind einzelne Leerstdande
vorzufinden.

o

Foto 23: Lochgauerstrafle — Leerstand Foto 24: Pfarrstrafle — Leerstand
?-.__ 5 1 i i
Ladenlokal, 'WC:
Blroraum sowie

wunderschéner sehr
groBer Keller mit

Sandsteinoptik

Bel Interesse Mobil
unter 0172-5335505

"RASE !
Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Stddtebauliche Aspekte

Die groflvolumige Bebauung nérdlich des Kronenplatz weicht in Qualitdt und Mafi-
stablichkeit deutlich von der kleinteiligen Struktur der Altstadt ab. Insbesondere der
Bereich entlang der Talstrafle ist stadtebaulich undefiniert und verfiigt eher {ber
Gewerbegebiets- als liber Zentrumscharakter. Ein stadtebaulicher Zusammenhang ist

nicht erkennbar.
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Verschiedene Brachflachen und Bauliicken unterstreichen den undefinierten Charak-
ter. Im Hinblick auf die kiinftige rdumliche Entwicklung stellen sie jedoch wichtige
Flachenpotenziale dar, die genutzt werden kénnen.

Im Bereich der Altstadt gibt es lediglich vereinzelt kleinere unter-/ ungenutzte Fla-

chen.

Foto 25: Talstrafle — Bebauung Maflstabs- Foto 26: Talstrafle — Bebauung mit
bruch Gewerbecharakter

™

Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024 Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024

Foto 27: Talstrafle — Bauliicke Foto 28: Talstrafle — Leerstand

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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Bei der TalstrafBe sowie beim Miihlwiesenzentrum handelt es sich um eher autokun-
denorientierte Standorte. Die fufildufige Anbindung ist aufgrund der sehr unattrak-
tiven Unterfiihrungen sowie schmaler Gehwege unzureichend. Auch das Wohngebiet
entlang der Besigheimer Strafle ist mit einer schmalen, unattraktiven FufRgdangerun-

terflihrung ungeniigend an die Innenstadt angebunden.

Foto 29: Besigheimer Strafle - Unter- Foto 30: Talstrafle — Unterfiihrung
fiihrung
3 A

i X

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024

Die rdumliche Qualitdt der Besigheimer Strafe und insbesondere der Talstrafie ist
zusatzlich aufgrund funktionaler Briiche und unzureichender Straflenraumgestaltung
eingeschrdnkt. Das Gebiet ist geprdgt von unattraktiven Anlieferungsbereichen und
dominanter vorgelagerter Parkierung; Aufenthaltsqualitdt ist hier nicht gegeben.

Foto 31: Talstrafle — Enge Gehwege Foto 32: Talstrafle — MIV-orientiert

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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Ein GroRteil der Nebenstrafien und einige Pldatze in der Altstadt sind mit Parkpldtzen

fiir den MIV versehen, was die Qualitdt des 6ffentlichen Raums negativ beeinflusst.

Foto 33: Kirchplatz - Parkplatze Foto 34: Weinstrafle — Parkpldtze

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Das Ufer der Metter ist im Bereich zwischen Altstadt und Japanischem Garten unzu-
reichend gestaltet. Lebensrdume fiir Fauna und Flora sind unzureichend und wichtige

Freiraum- bzw. Erholungspotenziale bleiben ungenutzt.

Foto 35: Metter — Fehlender Gewdsserzugang Foto 36: Metter — Unnatiirliche Ufergestal-
tung

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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4.3 SONSTIGE NAHVERSORGUNGSZENTREN/ -STANDORTE

Die Nahversorgungszentren Bissingen und Buch libernehmen wichtige Versorgungs-
funktionen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner der jeweiligen Stadtteile und die-
nen dariiber hinaus als Treffpunkte und Kommunikationsorte. Da ihnen eine wichtige
Nahversorgungsfunktion zukommt, insbesondere auch fiir weniger mobile Bevdlke-

rungsgruppen, sind vor allem die Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich wichtig.

4.3.1 Nahversorgungszentrum Bissingen

Der Stadtteil Bissingen liegt ca. 4,5km siid6stlich der Bietigheimer Innenstadt. Das
Nahversorgungszentrum Bissingen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Kreuz-
strafle im Bereich zwischen der FloRerstrafie im Norden und der Gerokstrafle im Su-
den. Weiter gehoren auch die Bahnhofstrafe im Bereich zwischen der Kreuzstrafie
der Ludwigsburgerstrafte sowie der Ostliche Teil der Jahnstrafle zum Zentrum (vgl.

Abb. 5).

Abb. 5 Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im Nahversorgungszentrum Bissingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2024, Kartengrundlage: Stadt Bietig-
heim-Bissingen
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Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist parzellenscharf. Gegeniiber
der Abgrenzung von 2017 wurde der Parkplatz 6stlich der Ludwigsburger Strafie in

integriert, da dieser eine wesentliche Rolle fiir die Exschliefung des Zentrums spielt.

Abb. 6 Synthese der stiddtebaulichen Stirken und Schwdchen im Nahversorgungszentrum Bis-
singen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Ortsbegehung Oktober 2024, Kartengrundlage: Stadt Bie-
tigheim-Bissingen

Starken

Funktionale Aspekte

Die Lebensmittelnahversorgung wird durch einen Supermarkt und mehrere Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sichergestellt. In fuf’ldufiger Entfernung, jedoch aufier-
halb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, befindet sich ein weiterer

Bioladen in der Rommelmiihle sowie eine weitere Metzgerei.

Insgesamt ist das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich als gut zu bezeichnen,

auch im mittelfristigen Bedarfsbereich sind einige Angebote vorhanden.
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Das Einzelhandelsangebot wird durch diverse einzelhandelsnahe Dienstleistungsan-
gebote, Banken sowie Gastronomie ergdnzt. Dariiber hinaus befindet sich hier das
Rathaus Bissingen mit dem Biirgeramt und einem Standort der Stadtverwaltung.

Insgesamt zeichnet sich das Nahversorgungszentrum durch seine kompakte Struktur

aus. Alle wichtigen Nutzungen sind innerhalb von kurzen Distanzen erreichbar.

Foto 37: Bahnhofstrale — Neues Rathaus Foto 38: Kreuzstrafle — Einzelhandel

Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024 Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024

Stddtebauliche Aspekte

Die Gebdudestruktur ist recht heterogen. Neben historischen kleinteiligen Gebdude-

bestand wurden deutlich grofimafistablichere Typologien ab den 1950er lahren er-
richtet. Insgesamt entsteht jedoch eine recht harmonische stddtebauliche Struktur.

Unmittelbar im Zentrum bestehen keine Hochpunkte. Am nordlichen Ende der Kreuz-
strafle befindet sich die Rommelmiihle (ehem. Wassermiihle), deren Turm als Orien-
tierungspunkt dient. Zudem dient auch das markante Rathaus Bissingen als stark iden-

titdtsstiftendes Merkmal und Orientierungspunkt.

Foto 39: Kreuzstrafle — Historisches Gebdude Foto 40: Lindenstrafle — Reihenhduser

< J __ ..I

Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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Foto 41: KreuzstraBBe — Heterogene Bebauung Foto 42: Kreuzstrafle - Hochpunkt Rommel-
miihle

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Das Zentrum bildet die Kreuzung der Kreuz- & Bahnhofstrafe mit dem Vorplatz des
Rathauses Bissingen. Der Platz ist von allen Seiten gefasst, begriint und mit einem
Wasserspiel versehen. Auf der siidlichen Straflenseite gibt es gastronomische Ange-

bote mit AuBenbestuhlung, welche zusdtzlich zur Belebung des Platzes beitragen.

Ein weiterer Platz ist an der Bushaltestelle Bissingen (LB) Rathaus vorhanden. Er bil-
det das Ostliche Ende der Bahnhofstrafe. Der Baumbestand und die Sitzgelegenheiten
schaffen einen angenehmen Aufenthaltsort und fungieren gewissermafien als Auftakt

des Zentrums, wobei diese Funktion Verbesserungspotenzial aufweist.

Foto 43: KreuzstraBe — Vorplatz Rathaus Foto 44: Bahnhofstrafle — Eingangs- und
Bissingen Platzsituation

MR
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Das gesamte Nahversorgungszentrum ist mit Baumen und Pflanzenkiibeln begriint.
Siidostlich der Bahnhofstrafle befindet sich zudem der Alte Friedhof, der als grofle

Griinfldche der Naherholung dient.

: Bahnhofstrafle — Alter Friedh

e~ Ny, Sy

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Grundsdtzlich ist das Zentrum gut an die umliegenden Wohngebiete angebunden. Es
bestehen von allen Seiten mehrere Zugdnge. Verschiedene Fuflwege bieten Abkiirzun-

gen und sorgen fiir direkte Verbindungen ins Zentrum.

Schwdchen

Funktionale Aspekte

Die Nutzungsvielfalt konzentriert sich primdr auf die Bereiche entlang der Kreuz- und
Bahnhofstrafte. Die Gebdude entlang der Lindenstraflen dienen gréfitenteils der
Wohnnutzung. Die Belebung in diesem Bereich ist entsprechend gering.

Weiter sind einzelne Leerstdnde vorhanden und siidlich des Bilirgeramts befand sich
bis vor kurzem eine grofle Brachfldche. Inzwischen haben dort jedoch Bauarbeiten

begonnen.
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Foto 47: Lindenstrafle — Fehlende Nutzungs- Foto 48: Flofnerstrafe — Bauliicke
vielfalt

Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024 Quelle: eigene Auinahme, August 2024 (inzwi-
schen hat Uberbauung begonnen)

Stddtebauliche Aspekte

Das Zentrum ist stark auf den MIV ausgelegt. Parkpldtze entlang der Kreuz-, Bahnhof-

und Lindenstrafie beeintrdchtigen die Qualitdt des dffentlichen Raums. Die Gehwege
fir den FuRverkehr fallen dadurch sehr schmal aus. Multifunktional nutzbare Vorzonen
der Geschdfte kommen nur der Parkierung zugute und wichtige Potenziale bleiben
ungenutzt.

Der Parkplatz neben dem Alten Friedhof sowie die Parkpldtze entlang der Ludwigs-
burger Strafie liegt in fufildufiger Distanz und kénnte das Zentrum grundsdtzlich von
Parkierung entlasten. Allerdings ist der Parkplatz aufgrund fehlender oder nicht bar-

rierefreier FuBwege nur erschwert erreichbar.

Foto 49: Kreuzstrafle — fehlende rdaumliche Foto 50: Bahnhofstrafle — Vorzone wird
Qualitat durch Parkierung domini

F“_m__g.;, '

Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024 Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024
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4.3.2 Nahversorgungszentrum Buch

Das Nahversorgungszentrum Buch liegt ca. 3km siidostlich der Bietigheimer Innen-
stadt am n6rdlichen Rand des Wohngebietes Buch. Es erstreckt sich im Wesentlichen
einseitig entlang der Buchstrafe und dem siidlichen Teil der Gustav-Rau-Strafie (vgl.
Abb. 7).

Abb. 7 Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im Nahversorgungszentrum Buch
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2024, Kartengrundlage: Stadt Bietig-
heim-Bissingen

Die Abgrenzung ist parzellenscharf und wurde gegeniiber dem Gutachten von 2017
nicht verdndert.
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Abb. 8 Synthese der stddtebaulichen Stdrken und Schwdchen im Nahversorgungszentrum Buch
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Ortsbegehung Oktober 2024, Kartengrundlage: Stadt Bie-
tigheim-Bissingen

Starken

Funktionale Aspekte

Die Lebensmittelnahversorgung im Nahversorgungszentrum wird durch einen Super-
markt, einen Lebensmitteldiscounter, zwei Lebensmittelgeschdfte sowie Betriebe des
Lebensmittelhandwerks sichergestellt. Zusdtzlich sind auch im mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereich einzelne Angebote vorhanden.

Wichtige Dienstleistungsbetriebe wie Banken, sonstige einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungen und zahlreiche Gastronomiebetriebe ergdanzen das Angebot.
Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist vor allem im siidlichen Bereich relativ hoch.

Das Zentrum zeichnet sich hier durch seine kompakte Struktur aus.
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Foto 51: Gustav-Rau-Strale - Discounter Foto 52: Buchstrale - Dienstleistungen

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Stddtebauliche Aspekte

Das Nahversorgungszentrum setzt sich stadtebaulich aus einem nérdlichen und einem
stidlichen Bereich zusammen, welche durch die Freiberger Strafie getrennt werden.
Der nordliche Bereich ist durch grofle Gebdudetypologien gekennzeichnet, die sich
am nordlich angrenzenden Gewerbegebiet orientieren.

Der siidliche Bereich umfasst mehrere groffmafistabliche Gebdude, deren Erdge-
schosse fiir verschiedene Einzelhandel- und Dienstleistungsbetriebe genutzt werden.
Die Gebdude wurden gréfitenteils in den 1960er-1980er Jahren erstellt, sodass sich

hier ein weitgehend einheitliches Bild ergibt.

Foto 53: Buchstrafle — einheitliche Bauty- Foto 54: Buchstrale — einheitliche Bautypolo-
pologie aus den 1960-80er Jahren gie aus den 1960-80er Jahren

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

43



Siidlich der Freiberger Strafle befindet sich ein neu gestalteter Platzbereich. Er ver-
fligt liber Sitzmoglichkeiten, neu gepflanzte Baume, ein Wasserspiel und Aufienbe-
stuhlung der Gastronomiebetriebe. Der Platz ist durch die Bebauung von der stark

befahrenen Freiberger Strafie abgeschirmt und bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Foto 55: Buchstrale — Neugestalteter Platz

~p

Foto 56: Buchstrafle — Wasserspiel und Griin

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Ein weiterer Platz befindet sich am siidlichen Ende des Zentrums am Weimarer Weg.
Der hohe Griinanteil, ein Brunnen sowie Spielgerdte und Sitzmdglichkeiten verleihen

dem Platz einen parkartigen Charakter und sorgen fiir eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Foto 57: Weimarer Weg — Platzgestaltung, Foto 58: Weimarer Weg — Platzgestaltung,
hoher Griinanteil hohe Aufenthaltsqualitat

vt

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024
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Schwdchen

Funktionale Aspekte

Im Nahversorgungszentrum sind nur wenige Angebote des mittelfristigen Bedarfsbe-
reich angesiedelt. Hingegen bestehen mehrere Nutzungen des langfristigen Bereichs
ohne Zentrenrelevanz, wie bspw. sehr fldchenintensive Autohandelsunternehmen
nordlich der Freiberger Strafe. Zudem gibt es einzelne Leerstdnde, welche die rdum-

liche und funktionale Qualitdt des Gebietes mindern.

Foto 59: Buchstrafle — Leerstand Foto 60: Gustav-Rau-Strafle — Autohandel

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, August 2024

Stddtebauliche Aspekte

Die Freiberger Strafie weist eine starke Trennwirkung auf. Die zwei Teilbereiche
werden daher nicht als zusammenhdngendes Nahversorgungszentrum wahrgenommen.
Generell ist das Nahversorgungszentrum baulich nicht als solches erkennbar.

Im nordlichen Teil ist der direkt an die Freiberger Strafe angrenzende Bereich stdd-
tebaulich undefiniert. Die Baustruktur ist sehr heterogen und ungeordnet, die Au-
fenrdume verfiigen iiber keinerlei Qualitat.

Im siidlichen Bereich ist die Baustruktur klarer. Die Gebdude sind jedoch zu einem

grofRen Teil sanierungsbediirftig.
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Foto 61: Freiberger Strafle - Trennwirkung Foto 62: Freiberger Strafle - undefinierte
stadtebauliche Strukturen

Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024 Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024

In beiden Bereichen wird der 6ffentliche Raum durch sehr viel Parkierung dominiert.
Die rdumliche Qualitdt ist dadurch massiv beeintrdchtigt. Wichtige Potenziale fiir
attraktive Aufenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitdt und Belebung, bleiben unge-

nutzt.

Foto 63: BuchstraBe — Parkierung Vorzone Foto 64: Buchstrae — Parkierung Vorzone

Quelle: eigene Aufnahme, August 2024 Quelle: eigene Aufnahme, Oktober 2024
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5 BEDEUTENDE INTEGRIERTE UND NICHT INTEGRIERTE
EINZELHANDELSSTANDORTE

Neben der Innenstadt Bietigheim handelt es sich bei den Nahversorgungszentren Bis-

singen und Buch um integrierte Standorte in Bietigheim-Bissingen. Bedeutende nicht

integrierte Einzelhandelsstandorte sind die Gewerbegebiete Bruchwald, Biittenwie-

sen, Laiern II und Seewiesen.

Abb. 9 Einzelhandelskonzentrationen Bietigheim-Bissingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2024, Kartengrundlage: Stadt Bietig-
heim-Bissingen

In Abb. 9 wird deutlich, dass das Gewerbegebiet Bilittenwiesen in Bezug auf die Ver-
kaufsfldche den gréfiten Einzelhandelsstandort darstellt. Daneben haben insbeson-
dere der ZVB Innenstadt und das Gewerbegebiet Seewiesen unter quantitativen Ge-
sichtspunkten eine hohe Bedeutung. Die Bedeutung der Nahversorgungszentren Bis-

singen und Buch ist quantitativ eher gering.
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Gewerbegebiet Biittenwiesen

Das Gewerbegebiet Biittenwiesen befindet sich im Osten des Stadtgebietes, in rd. 1,5
Kilometern Entfernung 6stlich der Bietigheimer Innenstadt. An diesem nicht inte-
grierten Standort liegt der Angebotsschwerpunkt mit rd. 84% im langfristigen Be-
darfsbereich, iiberwiegend mit Anbietern aus dem Bereich Mdbel und Einrichtungs-
bedarf. Die iibrigen Angebote entfallen im Wesentlichen auf den mittelfristigen Be-
darfsbereich mit einem Schuhfachmarkt und sonstigen zentrenrelevanten Randsorti-
menten. Die ansdssigen Einzelhandelsbetriebe sind iiberwiegend grofRfldchig. In der
Summe haben sie eine groflere Verkaufsflache als die Einzelhandelsbetriebe in der

Innenstadt.

Gewerbegebiet Seewiesen

Ein weiterer bedeutender Einzelhandelsstandort ist das Gewerbegebiet Seewiesen.
Es befindet sich ebenfalls im Nord-Osten des Stadtgebietes und grenzt siidlich an das
Gewerbegebiet Blittenwiesen an. Hier sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vor-
handen, aber auch hier liegt der Schwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich. Auf
Grund eines Supermarktes, zweier Lebensmitteldiscounter und drei Getrankemadrkten
ist an diesem nicht integrierten Standort ein erhebliches Angebot im Bereich Nah-

rungs-/ Genussmittel vorhanden.

Ubrige Gewerbegebiet

In den librigen Gewerbegebietslagen wie GE Laiern II oder GE Bruchwald spielt der
Einzelhandel quantitativ eine vergleichsweise untergeordnete Rolle. Dabei sind im
GE Laiern II liberwiegend Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereiches zu finden
(Bekleidung/ Schuhe) und im GE Bruchwald zum Grofiteil Angebote des kurzfristigen

Bedarfs (Nahrungs-/ Genussmittel).

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELS-
ANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Exrgebnisse zur Einzelhandelssituation
differenziert nach Standorttyp der Betriebe aufgezeigt. Es wird differenziert nach
Innenstadt, Nahversorgungszentren, sonstigen integrierten Lagen und nicht inte-

grierten Lagen (Begriffsdefinitionen siehe Glossar).
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Abb. 10 Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in Bietigheim-Bissingen nach Standort-
typ

Gesamtangebot zentrenrelevante
Bietigheim-Bissingen Sortimente
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung im August 2024; IfH; EHI; www.handelsdaten.de;
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp zeigt:

e Gemessen an der Zahl der Betriebe ist mit rd. 41% der Grofiteil innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt angesiedelt. In nicht integrierten
Lagen befinden sich rd. 19% der Betriebe.

e Wird die Verteilung der Verkaufsfldche betrachtet, so entfallen rd. 62% auf
nicht integrierte Lagen und nur rd. 25% auf den zentralen Versorgungsbereich.
Dies zeigt, dass an den nicht integrierten Standorten im Durchschnitt deutlich
grofBere Betriebe zu finden sind als in der Innenstadt.

e Rund 37% Umsatzes wird an nicht integrierten Standorten erzielt. Auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt entfallen rd. 34% des Umsatzes. Die Be-

triebe in der Innenstadt erreichen somit eine hohere Fldchenleistung.

Werden nur die zentrenrelevanten Sortimente betrachtet, so weisen die nicht inte-
grierten Standorte insgesamt rd. 32% der Verkaufsfldche und rd. 23% des Umsatzes
auf. Die Anteilswerte des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegen mit rd.

43% der Verkaufsflache bzw. 48% des Umsatzes deutlich dariiber.
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5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER
RAUMLICHEN NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsamen
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bei einer Bindungsquote von rd. 101% eine rech-
nerische Vollversorgung der Bevdlkerung von Bietigheim-Bissingen vorliegt (vgl. Kap.
3.2.2).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck kommt,
ist flir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von Bedeu-
tung.

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

Zu erreichen.

Abb. 11 (Lebensmittel-)Nahversorgungsangebot in Bietigheim-Bissingen
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B Supermarkt
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Erhebung August 2024; Kartengrundlage: Stadt Bie-
tigheim- Bissingen; Topographische Karte: ESRI
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Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind daher in
Abb. 11 die in der Gesamtstadt Bietigheim-Bissingen ansdssigen Lebensmittelbe-

triebe dargestellt.

Insgesamt konnen 12 Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichenden
Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Verkaufs-
fldche von iiber 200 m23 identifiziert werden. Exgdnzend dazu sind 5 Betriebe mit
einer Verkaufsfldche unter 200 m2 vorhanden, die zusdtzlich einen Beitrag zur Ver-

sorgung der Bevdlkerung leisten.

Fiir alle Betriebe wurde ein Einzugsgebiet von 500m ermittelt. Es handelt sich dabei
nicht um ein Luftlinien-Umkreis, sondern um das Gebiete, die zu Fuf tatsdchlich in
500m erreicht werden kénnen.

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfernung
von bis zu 500 Metern (Gehdistanz) zu einem Einzelhandelsbetrieb wohnt, diesen zu

Fuf} erreichen kann, um sich mit Lebensmitteln zu versorgen.

Bewertung
Neun der siebzehn bestehenden Lebensmittelbetriebe befinden sich innerhalb der
Zentren. Sechs Standorte befinden sich an sonstigen integrierten Standorten und
zwei weitere Lebensmittelbetriebe an nicht integrierten Standorten. Zudem verfolgt
die Stadt die Absicht, zwei weitere Nahversorgungsstandorte zu schaffen:

e An der BahnhofstraRe (Liederkranzhaus) mit rund 1.500m? Verkaufsflache

e An der Berliner Strafte mit rund 1.500m? Verkaufsfliche

Abb. 11 zeigt deutlich, dass ein Teil der Bevdlkerung in Bietigheim-Bissingen aufler-
halb der 500m Einzugsgebiete ansdssig ist und somit nicht iiber eine ausreichende
Nahversorgung verfiigt. Hierbei handelt es sich insbesondere um folgende Gebiete:
o der gesamten Ortsteil Metterzimmern
e die Quartiere westlich der Jakob-Lober-Strafle sowie nordlich der Erwin-Balz-

Strafle in Bietigheim,

38 In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 m2 davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen besitzen.
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e im Wohngebiet Sand um den gesamten Bereich ndrdlich der Grofdingersheimer
Strafle sowie um Teilbereiche auf der siidlichen Strafienseite

e der siidliche Bereich des Wohngebietes Buch

o das Quartier siiddstlich des Birkenweg und Entendcker in Bissingen

o den gesamten Stadtteil Untermberg

Zudem wird in Bissingen der Bereich zwischen der Brunnenstrafe und dem Grotztun-
nel nur durch einen kleinen Lebensmittelladen mit weniger als 200m2 Verkaufsflache
versorgt. Der geplante Nahversorgungsstandort an der Bahnhofstrafie wiirde die Nah-
versorgung dieses Gebietes deutlich verbessern. Insgesamt kénnten von dieser Ver-
besserung rund 2.000 Einwohnerinnen und Einwohner profitieren.

Auch mit dem geplanten Standort an der Berliner Strafle erhalten rund 800 Einwoh-
nerinnen und Einwohner im siidlichen Bereich des Wohngebietes Buch neu ein fuf3-
ldufig erreichbares Nahversorgungsangebot.

Da sich beide Liegenschaften im Eigentum der Stadt befindet, bestehen optimale Ent-
wicklungsvoraussetzungen und es kann davon ausgegangen werden, dass die Nahver-

sorgungsstandorte in absehbarer Zeit realisiert werden.

Im Vergleich zu 2017 hat sich die rdumliche Nahversorgungssituation der Stadt Bie-
tigheim-Bissingen etwas verbessert. Insbesondere im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt sowie im Nahversorgungszentrum Buch sind neue Nahversorgungsbetriebe

entstanden, welche die rdumliche Abdeckung verbessert haben.
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6 UBERPRUFUNG DES ZIELKATALOGES

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bietigheim-Bissingen auf Grund stddtebauli-
cher Zielsetzungen rdumlich zu steuern. Auch wenn der § 34 (3) BauGB die Problematik
ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei
nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die entspre-

chenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
Stadt Bietigheim-Bissingen insgesamt. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung
zahlreicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche
Stadte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen

weitgehend identisch sind.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bietigheim-Bissingen
zugrunde gelegt werden sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grund-
lage fiir das planungsrechtliche Konzept.

Der Zielkatalog entspricht dabei weitestgehend den Zielen des bestehenden Einzel-
handelskonzeptes von 2017; die bestehenden Ziele wurden {iberpriift und entspre-

chend angepasst.

1. Erhaltung/ Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt Bietigheim-Bissingen als
Mittelzentrum

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung und Stdrkung der durch den Landesentwick-

lungsplan®® Baden-Wiirttemberg zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsfunktion

der Stadt Bietigheim-Bissingen gemeinsam mit Besigheim. "Mittelzentren sollen als

Standorte eines vielfdltigen Angebots an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeits-

platzen so entwickelt werden, dass sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken

3 In dem in Arbeit befindlichen LEP diirfte die Einstufung beibehalten werden.
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kbnnen. Mittelbereiche sollen im Landlichen Raum mindestens 35.000 Einwohner um-
fassen®.”

Wie in Kap. 3.2.2 gezeigt wurde, gleichen sich Kaufkraftzufliisse und -abfliisse rein
rechnerisch ungefdhr aus (Gesamtbindungsquote rd. 101%). Sortimente des mittel-
und langfristigen Bereichs weisen jedoch deutliche Kaufkraftzufliisse auf (Gesamtbin-
dungsquote rd. 120% bzw. rd. 124%), was darauf hindeutet, dass die Stadt Bietig-
heim-Bissingen ihre Funktion als Mittelzentrum erfillt.

In den Sortimenten, die derzeit keine oder geringe Kaufkraftzufliisse aufweisen, sol-
len die Bindungsquoten zukiinftig gesteigert werden (vgl. auch Kap.7.1.2).

Der Schwerpunkt sollte somit auf der Erhaltung der Versorgungsfunktion der Stadt

Bietigheim-Bissingen als Mittelzentrum liegen.

2. Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt sowie der Zentra-
litdt der Innenstadt
Die mittelzentrale Versorgungsfunktion von Bietigheim-Bissingen (gemeinsam mit Be-
sigheim) wird nur z.T. vom zentralen Versorgungsbereich Innenstadt iibernommen.
Ein erheblicher Teil der Kaufkraft der zentrenrelevanten Sortimente wird an nicht
integrierten Standorten gebunden (vgl. Kap. 4.2.2 und Kap. 5). Die Ansiedlung zen-
trenrelevanter Sortimente sollte zukiinftig in erster Linie innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt zu dessen Starkung erfolgen, oder aber in den bei-

den Nahversorgungszentren, soweit sie deren Stdarkung dienen (vgl. Kap. 4.3).

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen
erhalten und gestarkt werden. Daneben sollte der Einzelhandel weiterhin von ver-
schiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt formen.

Die funktionale Vielfalt, sowohl beziiglich unterschiedlicher Branchen als auch hin-
sichtlich Betriebstypen, ist im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt weiter zu
optimieren. Dieses Ziel erfordert ein konzeptionelles und transparentes Vorgehen

bei Ansiedlungsentscheidungen anstatt einzelfallbezogener Entscheidungen

%0 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.9 (Ziel), S. 21.; eine wesentliche Anderung in dem
neuaufzustellenden LEP ist nicht zu erwarten
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3. Erhaltung und Stdrkung der kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige Vo-
raussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung und
das Entstehen lebendiger Raume. Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mobile Be-
vOolkerungsgruppen eine Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem
in Bezug auf die Nahversorgung (vgl. Kap. 5.2). Damit trdgt die qualifizierte Diffe-
renzierung der Zentrenfunktionen ebenfalls zur Verkiirzung der Wege bei. Kurze Wege
sind zu Fuf oder mit dem Fahrrad zu bewadltigen, sodass eine Stadt der kurzen Wege
zur Vermeidung von MIV-Wegen beitrdgt und die dadurch entstehenden Umweltbelas-

tungen reduziert.

4. Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgungsfunktion

Der Verkiirzung der Wege dient auch einer fldchendeckenden Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfes (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und Drogeriewaren: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdglicht
werden. In der Folge dieser Nahversorgungsangebot werden auch weitere Einzelhan-
delsangebote, wie z.B. Blumenldden und weitere Dienstleistungsfunktionen, wie Apo-

theken, Frisére usw. ermdglichst.

Die Stadt Bietigheim-Bissingen weist insgesamt eine mittelmdfiige Nahversorgungs-
situation auf (vgl. Kapitel 4.2.2 und 5.2). Es muss in Zukunft um den Erhalt der vor-
handenen Nahversorgungsstrukturen gehen und um ihre Starkung, wo sie bislang un-

zureichend ist.

5. Erhaltung und Stdrkung der Identitdt der Bietigheimer Innenstadt

Die unverwechselbare Identitdt einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren
(Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur, 6ffentlicher Raum etc.) gepradgt,
die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden
interkommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils
von wesentlicher Bedeutung. Das dufiere Erscheinungsbild (Stddtebau, Architektur,
offentliche Rdume) der Innenstadt gewinnt angesichts der stetig zunehmenden Filia-
lisierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Ge-
schaftsprdsentation sowie der Konkurrenz durch den Online-Handel, der u.a. schnel-

les, zeitunabhdngiges Einkaufen verspricht, an Gewicht.
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Besonderes Alleinstellungsmerkmal der Bietigheimer Innenstadt ist die historische
Altstadtstruktur. Das Zusammenspiel von einer hohen Aufenthaltsqualitdt mit histo-
rischem Gebdudebestand, gestalteten Platzbereichen, der Lage an Enz und Metter so-
wie dem Vorhandensein von Einzelhandelsangeboten ergdnzt durch Angebote der
Gastronomie und Kultur prdgen die Bietigheimer Innenstadt. Es gilt diese Starken z.T.
noch weiter auszubauen und die Identitdt der Innenstadt weiter hervorzuheben. Der
Besuch der Innenstadt sollte sich schon aufgrund des damit verbundenen Stadterleb-

nisses lohnen.

In diesem Zusammenhang sollten die identifizierten stadtebaulichen Schwdchen (vgl.
Kapitel 4.2.3) durch stdadtebauliche Mafinahmen behoben werden, um das klare Profil

und Attraktivitat der Bietigheimer Innenstadt zu erhalten.

6. Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) / Entscheidungs-
sicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte Investitionen

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf} von den Rahmenbedingungen

abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden

Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wett-

bewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesi-

cherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Inves-

tition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb”
geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu
sein. Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich er-
wiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen
ist ebenfalls ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

Investitionssicherheit wird auch damit dokumentiert, dass die Stadt selbst, dort wo
sinnvoll und notwendig, investiv tatig wird, um den stddtebaulich-funktionalen Rah-

men zu sichern.
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7. Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Flachenknappheit betrifft nicht nur die Wohnbauflachen, sondern auch zunehmend
Gewerbeflachen. Der Bestand wird einerseits durch die ,Fehlbesetzung” dieser Fla-
chen verringert, andererseits die durch die ,Fehlbesetzung® initiierte Erwartungs-
haltung in Bezug auf die Bodenpreise. Daher muss es ein weiteres wichtiges Ziel sein,
die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Gewerbegebiete der eigentlichen Ziel-
gruppe, namlich dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe vorzuhalten. Die
Standortentscheidungen zur Erweiterung bestehender Betriebe bzw. zur Investition
der bestehenden Betriebe hdangen hdaufig auch von den Perspektiven flachenbezogener
Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlungen ist es wichtig, moglichst zeitnah und
kostengiinstig an Flachen zu gelangen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen ent-
halten. Insofern ist der Bodenpreis ein Faktor, der dazu fiihren kann, dass physisch
vorhandene Flachen aus Sicht der potenziellen Nutzer faktisch nicht vorhanden sind.
Diese kdnnen ndmlich hdufig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels

fir Grund und Boden mithalten
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7 PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENENTWICKLUNGSSPIELRAUMES

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Ent-
wicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in der Stadt Bietigheim-Bissingen darstel-
len: Die zukiinftige Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt sowie der
beiden Nahversorgungszentren Bissingen und Buch hdngt auch davon ab, ob, wie und
wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, ne-
ben der Beschreibung der Ist-Situation, modgliche quantitative und rdumliche Ent-
wicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielrau-
mes wurde daher eine Verkaufsfldchenprognose durchgefiihrt. Rdumliche Entwick-

lungsperspektiven werden in Kap. 8.3 beschrieben.

Grundlage fiir das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept sind die in Kap. 6 darge-

stellten Ziele, die mit einem solchen Konzept erreicht werden sollen.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsflachenprognose dargelegt. Dabei
sind auch die auf die Stadt Bietigheim-Bissingen bezogenen grundlegenden Annahmen

enthalten.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevélkerungs-
und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale
waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichti-
gen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung,
der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der

Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veranderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Bietigheim-Bissingen im Hin-

blick auf ihr Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese

# Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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Positionierung der Stadt Bietigheim-Bissingen wiederum ist - zumindest teilweise -

auch von der kiinftigen rdumlichen Entwicklung abhangig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen 6konomischen Berechnungen abgeleitet.
Die stadtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusdtzlichen
Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels-
konzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigbaren Fldachen
(vgl. Kap. 8.3) ab.

Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist einer rdaumlichen Steuerung
zuganglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kénnen, da der Bestand, solange er

keine Veranderung anstrebt, kaum zu lenken ist*.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognosehori-
zonte ausgewadhlt: Eine kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2030, deren Ergebnisse
weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kdonnen, sowie eine mittel- bis
langfristige Prognose bis zum Jahr 2035.

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

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (vgl. Kap. 7.1.2.)

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

den Einzelhandel i.e.S.*.

2 Ausnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Umsied-
lung bestehender Einzelhandelsbetriebe méglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Baurecht
entsprechend gedndert werden miisste.

3 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohne-
rentwicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 12). Diese ist seit 1992 iiberwiegend durch
Zuwichse geprigt; der deutliche Riickgang im Jahr 2011 ist auf den Ubergang von der
Fortschreibung der Volkszdahlungsdaten auf die Fortschreibung der Zensusdaten zu-

riickzufiihren.

Als Grundlage fir die kiinftige Einwohnerentwicklung wurde die Vorausberechnung
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg (mit Wanderungen und Entwick-

lungskorridor, Basisjahr 2020) herangezogen.

In der folgenden Abbildung ist diese Entwicklung dargestellt. Danach ergibt sich je
nach Variante eine weitere, allerdings abflachende Zunahme oder eine riickldufige

Bevdlkerungszahl.

Abb. 12 Einwohnerentwicklung in der Stadt Bietigheim-Bissingen 1990 bis 2024 (tatsdchliche
Entwicklung) und 2024 bis 2040 (Prognosewerte)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Um zu beriicksichtigen, dass mit zunehmender zeitlicher Entfernung die Unsicherhei-
ten von Prognosen zunehmen, wurde der vom Statistischen Landesamt angegebene un-
tere bzw. obere Rand als untere bzw. obere Variante der Prognose verwendet. Die
Prognosewerte wurden zudem auf 25 Einwohner gerundet, um die Prognoseungenau-

igkeit zu verdeutlichen

Im Jahr 2030 ist in der Stadt Bietigheim-Bissingen damit von 43.250 bis 45.050 Ein-
wohnenden und 2035 von 43.150 bis 45.800 Einwohnenden und somit iber den gesam-
ten Betrachtungszeitraum gesehen von einem Bevdélkerungsriickgang um rd. 1,1% in
der unteren Variante bzw. einem Bevdlkerungszuwachs um rd. 4,9% in der oberen

Variante auszugehen.

Diese Zuwdchse in der oberen Variante sind durch entsprechende Wohnungsbaumaf3-
nahmen zu ermoglichen; die Entwicklung von Wohngebieten in der Stadt dient inso-
fern zundchst der Exrmoglichung dieses Zuwachses. Exst wenn dieser Zuwachs und die
voraussichtlich weiter zunehmende Wohnflache je Einwohner erfiillt sind, kommt es
durch neue Wohngebiete zu einem dariiber hinaus moglichen Einwohnerzuwachs.

Wie sich das Konjunkturpaket mit dem Investitionsfond auf die gesamtwirtschaftliche
Situation und damit auch auf den Konsum auswirken wird, ist nicht abzusehen. Gleich-
zeitig ist zu beriicksichtigen, dass auch in der Vergangenheit der stationdre Einzel-
handel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur teilweise profitieren konnte. Hier
haben sich méglicherweise Sdttigungseffekte oder der Online-Handel bemerkbar ge-
macht. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei sich wieder belebendem gesamt-
wirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben dem Einzel-
handel, wenn {iberhaupt, nur leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen. Auch bei Zu-
nahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben je-
doch weiter zuriickgehen, insbesondere fiir den stationdren Einzelhandel. Dabei muss
zugleich beriicksichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in
der Vergangenheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen Branchen waren

auch in den "mageren Jahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.
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Fiir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund bis 2026 in der unteren
Variante von einem jahrlichen Riickgang der der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je
Einwohner um -0,5% in der unteren Variante ausgegangen, bzw. von einem Zuwachs
um 0.5% pro Einwohner in der oberen Variante.

Fiir den lbrigen Zeitraum bis zum Jahr 2035 wurde ein jdhrlicher Zuwachs um 0,5%
bis 1,0% unterstellt. Explizit ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten
um die Entwicklung des stationdren Einzelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung
des Onlinehandels (die nicht zu liberschdtzen ist) ist damit bereits beriicksichtigt.
In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist
insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der
"Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann und er mithin an der konjunkturellen

Entwicklung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren kann.

Da lUbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der Aus-
gaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die getroffenen
Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend
mit der Unterstellung eines deutlich iiber diesen Werten liegenden gesamtwirtschaft-

lichen Wachstums.
Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende

einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bietigheim-Bissingen sind in
Tab. 2 als Ubersicht dargestellt.
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Tab. 2

Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

. untere obere

Kaufkraftentwicklung

Variante Variante
Einwohner 2030 43.250 45.050
Einwohner 2035 43.150 45.800
Kaufkraftzuwachs 2024 - 2026 (p.a.) -0,5% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2026 - 2035 (p.a.) 0,5% 1%
Kaufkraftzuwachs 2024 - 2035 insgesamt 3,5% 10,5%
Kaufkraft stationdr/ Einw. (Bietigheim-Bissingen) 2024 6.829 €
(ohne LM-HW, Apotheken) |
Kaufkraft/ Einw. (Bietigheim-Bissingen) 2030 6.897 € 7.178 €
Kaufkraft/ Einw. (Bietigheim-Bissingen) 2035 7.072 € 7.544 €
Kaufkraftpotenzial Bietigheim-Bissingen 2024 in Mio. € 298,8
Kaufkraftpotenzial Bietigheim-Bissingen 2030 in Mio. € 298,3 323,4
Anderung gegeniiber 2024 -0,2% 8,2%
Kaufkraftpotenzial Bietigheim-Bissingen 2035 in Mio. € 305 346
Anderung gegeniiber 2024 2% 16%

Quelle: Stadt Bietigheim-Bissingen; stat. Landesamt Baden-Wi{irttemberg; IFH K&ln (2024); eigene Be-

rechnungen

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 6).
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7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufsfla-
chenentwicklung haben®. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im Einzel-
handel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwicklung
wurden zwei Prognoseszenarien berechnet. Ferner wurde zum Vergleich eine Status-
quo-Prognose berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung

vom Handeln in Bietigheim-Bissingen aufzeigen soll.

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

Allerdings wird unterstellt, dass derzeit {iber 200% liegende Bindungsquoten®
wegen zusdtzlicher Konkurrenz der Nachbarorte auf diesen Wert zuriickgehen.

Diese Prognosevariante dient ausschlielich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zu-
rickzufiihren ist. (Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass
die entsprechende Entwicklung "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in Bie-
tigheim-Bissingen erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem re-
lativen Zuriickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der

derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.)

* Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird. Dass
daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergroflierung des Einzugsbereiches, wie
dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kdnnte) zusdtzlicher Flachenzuwachs
entstehen kann, sei hier bereits angemerkt.

% Im Mittelbereich von Bietigheim-Bissingen leben knapp 300% mehr Einwohner als in der Stadt. Bei
einer Bindungsquote von mehr als 200% wird rechnerisch nicht nur der Mittelbereich, sondern auch
ein Teil der auflerhalb lebenden Einwohner allein durch den Einzelhandel in der Stadt voll versorgt
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2. Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Manahmen zur Einzel-
handelsentwicklung, durch die die Versorgungssituation in Bietigheim-Bissingen
in den Sortimentsbereichen gestdarkt werden kann, in denen derzeit nur gering
erscheinende Bindungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen
des Angebots auf "freie Nachfragepotenziale” angenommen werden.

e In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde unabhdn-
gig von ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwoh-
ner selbst zu versorgen. Da abgesehen in diesen Bereich die Bindungsquoten
teilweise unter dem Selbstversorgungswert von 100% liegen (vgl. Abb. 13),
wurde hier eine Steigerung der Bindungsquote in der oberen und unteren
Variante auf 100% angenommen.

e Im mittel- und langfristigen Bedarf sind hingegen auch die zentraldrtliche
Funktion als Mittelzentrum und die sich daraus ergebende Versorgungsauf-
gabe fiir den Mittelbereich zu beriicksichtigen. Grundsdtzlich wurde hier eine
“Zielbindungsquote” 150% sowohl in der unteren als auch der oberen Vari-
ante angenommen. Ausnahmen erschienen in den Sortimentsbereichen erfor-
derlich, wo eine solche Steigerung als zu anspruchsvoll anzusehen ware: Fiir
die Sortimente Spielwaren, Biicher und Medien wurde eine Bindungsquote

von 75% angenommen.

Es wurde angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum lahr 2035 er-
reicht werden kdnnen; in den Sortimentsbereichen, in denen schon derzeit h6here
Bindungsquoten erreicht werden, wurde unterstellt, dass diese - mit Ausnahme der
Bereiche, in denen die Bindungsquote iber 200% liegt (s.0.) - auch zukiinftig gehalten
werden kdnnen.

Fiir die im Jahr 2035 zu erwartende Bindungsquote bedeuten die Anderungen, dass
diese insgesamt von derzeit rd. 99% - ohne Apotheken und Lebensmittelhandwerk,
(vgl. Kap. 7.1) - auf dann rd. 106% bis 117% (untere bzw. obere Variante) ansteigen

wird.

Abb. 13 zeigt die aktuell erreichten und die fiir das Jahr 2035 angesetzten Bindungs-

quoten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.
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Abb. 13 Bindungsquoten in Bietigheim-Bissingen nach Sortimenten im Ist-Zustand und fiir 2035
angesetzte Mindestwerte fiir die Entwicklungsprognose
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Quelle: Stadt Bietigheim-Bissingen; stat. Landesamt Baden-Wi{irttemberg; IFH K&ln (2024); eigene Be-
rechnungen

3. Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Maftnahmen zur Verbes-
serung der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger,
aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (po-
litische Ereignisse, starkerer Bedeutungszuwachs des Internets als unterstellt,
Anderungen in den Nachbargemeinden o0.5.). Dabei wurde von einem Umsatzriick-
gang um 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren Niveau

ausgegangen.

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

ten.

% Nach dem Riickgang der Flichenproduktivitdten in den vergangenen lahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produktivi-
tdten steigen werden.
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Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Viel-
mehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem
Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdat der In-
nenstadt sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung, insbesondere zen-

trenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 8.2ff.).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gesteigert
werden konnen, wenn eine hohe Identifikation mit Bietigheim-Bissingen und insbe-
sondere mit der Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine
insgesamt gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastro-
nomie) erreicht bzw. gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhdangigkeit des Entwick-

lungsspielraumes vom Handeln in der Stadt.
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7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielraume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergebenden
Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachenpro-
duktivitat, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Bietigheim-Bissingen prognosti-

ziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vorhan-
dener Fldche und ist eine Netto-Gréfie’. Infolge
e des in der Entwicklungsprognose in drei Sortimentsbereichen (GPK/ Ge-
schenke/ Hausrat, Teppiche/ Bodenbeldge, Mébell angenommenen Riickgangs
der Kaufkraftbindung,
e des bei der Wettbewerbsprognose in den meisten Sortimentsbereichen ange-
nommenen Riickgangs der Kaufkraftbindung,
o der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie
e der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldchenleistungen
kdnnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde zundchst unterstellt, dass diese nicht zu tatsachlichen Flachenabgdngen,
sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung

fiihren werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer liber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-
flichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Ande-
rungen zuriickzufiihren. Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in
allen Sortimentsbereichen in der Stadt Bietigheim-Bissingen der Fall - kann dieser
Spielraum auch fiir Geschaftserweiterungen genutzt werden. Insofern ist der sorti-
mentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu pri-

fen.

% In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im August 2024, auftretende Abgénge von Flichen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiberhinausgehenden (Brutto-)Entwick-
lungsspielraum.
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Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 14 zu-
sammengefasst dargestellt. Zur Verdeutlichung moglicher Abweichungen ist ergdn-

zend ein Entwicklungskorridor abgebildet.

Abb. 14 Verkaufsflichenentwicklungskorridor 2024 - 2035 Gesamtpotenzial (in m2)
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Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)
Quelle: eigene Berechnung

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2030 fiir die
Stadt Bietigheim-Bissingen auf Basis der Entwicklungsprognose ein Entwicklungs-
spielraum von rd. 7.700 m2 (untere Variante) bis 14.500 m2 (obere Variante) (vgl. Tab.
A - 8 im Anhang). Bis zum Jahr 2035 erhdht sich dieser Verkaufsflachenspielraum auf
rd. 15.650 m2 (untere Variante) bis 26.650 m2 (obere Variante) (vgl. Tab. A - 8 im
Anhang). Dies entsprdche im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsflache (ohne Lebens-
mittelhandwerk und Apotheken) von rund 89.475 m2 einer Steigerung um rd. 17%-
30% bis 2035. Auf das Jahr umgerechnet bedeutet dies einen Zuwachs von rd. 1.425
m2 bis 2.425 m2.
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Wird dies mit dem Fldchenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen (xd. 875 bis
7.000 m2 bis 2030 bzw. rd. 2.500 bis 12.125 m2 bis 2035; vgl. Tab. A - 7 im Anhang),
so zeigt sich, dass in der unteren Variante rd. 84% bis 89% und in der oberen Vari-
ante etwa 52% bis 55% des Entwicklungsspielraums auf die verbesserte Kaufkraft-

bindung zuriickzufiihren ist.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der exter-
nen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose), so reduziert
sich der Verkaufsflachenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose um rd. 41%
bzw. 44% (untere bzw. obere Variante) auf rd. 9.225 bis 15.050 m2 bis 2035, sofern
Umsatzriickgange ohne Verkaufsflachenriickgange angenommen wiirden (vgl. Tab. A -9
im Anhang)*. Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsflache stellt dies immerhin

noch eine Steigerung um rd. 10% bis 17% dar.

Die o.g. Spannweiten auf Grund der unterschiedlichen Prognoseszenarien bzw. -an-
nahmen zeigen, welche Bedeutung die - zum gréf3ten Teil - aufierhalb des Einflussbe-
reiches der Stadt Bietigheim-Bissingen liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Flachenentwicklung haben.

Eine Ausweitung der Flachen {iber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung des bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Bietigheim-Bissingen derart
erh6ht, dass liber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere
Kaufkraft in die Stadt gezogen bzw. die drtliche Kaufkraft starker an den Ort gebun-

den werden kann.

“ Kame es - entgegen den bisher getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des Ver-
kaufsfldchenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Flachenleistung, sondern nur zur Halfte zu
einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufs-
flache, wdre in der unteren Variante der Wettbewerbsprognose bis 2035 total lediglich ein Entwick-
lungsspielraum von 7.150 m? zu verzeichnen (vgl. Tab. A - 10 im Anhang).
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Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass bis 2035 bei einer Entwicklung ent-
sprechend der Entwicklungsprognose (eigentliche Prognose) von einem Entwicklungs-
spielraum von rd. 1.400 bis 2.400 m2 pro lahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-
duziert sich der jahrliche Spielraum selbst bei Ergreifen von Mafinahmen zur Steige-
rung der Kaufkraftbindung auf nur noch rd. 850 bis 1.350 m2, wenn es bei einem
rechnerischen Verkaufsflachenriickgang nicht zu einem tatsdchlichen Riickgang der
Verkaufsfldche kommt. Wiirde hingegen ein rechnerischer Riickgang zur Hdlfte zu ei-
nem tatsdachlichen Verkaufsflachenriickgang fiihren, so reduziert sich der jahrliche
Entwicklungsspielraum in der unteren Variante auf rd. 650 m2, wdhrend er in der
oberen Variante bei 1.350 m? bliebe.

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhandelsentwicklung kon-

sequent an den Zielen auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen "De-
ckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auferdem erfordert die
unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch der
Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese erfolgt in einem

langerfristigen Prozess.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von mehr
als einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt rea-
lisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zu-
satzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch

zu einer Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfig (ab einer
bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass auch die
Kaufkraftzufliisse nach Bietigheim-Bissingen gesteigert werden. Entsprechend kann
bei der Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Ver-

kaufsflache vom prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.
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7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Inte-
resse. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Reali-
sierung dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.2.).

Bei der rdaumlichen Verteilung des fiir Bietigheim-Bissingen insgesamt ermittelten
Entwicklungsspielraumes sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstdr-
kung der Innenstadt sowie der Erhaltung und Stdarkung der Nahversorgung zu beriick-
sichtigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen sollte an nicht integrierten Stand-
orten auch kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1.3) mehr zuge-

lassen werden (vgl. Kap. 8.2).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Fldchenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte Ent-
wicklungsspielraum iiberschldagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurz-
fristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger Bedart
und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sorti-

mente verteilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis 2030 ein Ent-
wicklungsspielraum von rd. 175 m2 (vgl. Abb. 15). Dieser erhdht sich iiber den gesam-
ten Prognosezeitraum auf maximal rd. 3.375 m2 wovon rd. 2.175 m2 bzw. knapp zwei
Drittel auf den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entfallen (Entwicklungsprognose oV).

Dies entspricht der Realisierung von etwa ein bis zwei Lebensmittelbetrieben.

Der maximale Entwicklungsspielraum in der Wettbewerbsprognose bis zum Jahr 2035
betrdgt rd. 775 m2. Auch wenn es zu einem unerwarteten Umsatzeinbruch kommt, be-
stehen somit Méglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgungssituation. Um dies
zu erreichen, sollte dieser Spielraum mdéglichst wohnortnah realisiert werden (vgl.
Kap. 5.2).
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Abb. 15 Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
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Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2035
ein Entwicklungsspielraum von maximal rd. 6.125 m2 (obere Variante der Entwick-
lungsprognose) (vgl. Abb. 16). Entsprechende Angebote sollten vorrangig in der In-

nenstadt untergebracht werden (vgl. Kap. 8.2).

Wird dieser Entwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche der Innen-
stadt (rd. 22.575 m2) verglichen, so zeigt sich, dass die Frage nach der Ansiedlung
und Unterbringung der Betriebe zu kldren ist, um das Potenzial zur Starkung der In-
nenstadt Bietigheim-Bissingens zu nutzen. (Die Wettbewerbsprognose ergibt bis 2035

ein maximales Potenzial von rd. 3.400 m2 in der oberen Variante.)

Abb. 16 Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sortimente
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Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. Mébel sowie bau-/ garten-

marktspezifische Sortimente) ergibt sich bis zum Jahr 2035 ein Entwicklungsspiel-

raum von rd. 3.350 m2 (untere Variante der Wettbewerbsprognose) bis 17.150 m2

(obere Variante der Entwicklungsprognose).

Bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes ist die rdumliche Komponente von nach-

geordneter Bedeutung, allerdings ist bei einer Ansiedlung aufierhalb der zentralen

Versorgungsbereiche insbesondere an nicht integrierten Standorten auf die iiblicher-

weise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 8.2.2).

Abb. 17 Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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7.2.3 Fazit Prognoseergebnis

Insgesamt muss konstatiert werden, dass es quantitative Entwicklungsspielrdume im
Einzelhandel in Bietigheim-Bissingen nur dann gibt, wenn alle Entwicklungsparame-
ter positiv verlaufen. Insofern sind nachfolgend dargestellte Zusammenfassungen
eher als positive Betrachtungsweise zu verstehen. Die Entwicklungen im Online-Han-
del sind nur schwer vorhersehbar, da auch nicht eingeschdtzt werden kann, inwiefern
KI-Tools beim Einzelhandel in Zukunft eine Rolle spielen werden.

MaRRgabe muss daher sein, dass zukiinftig das Primat des Standortes gelten muss: ist
der Standort nicht richtig, ist auch eine Ansiedlung unabhdngig von der zugrunde
gelegten Prognose grundsdtzlich abzulehnen bzw. planungsrechtlich dafiir zu sorgen,

dass eine Ansiedlung nicht mdoglich ist.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsflachen sollte beriicksichtigt werden, dass
o die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
e Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldache
zu erwarten sind,
o eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2035 ermittelten

Entwicklungsspielraumes vermieden werden sollte.
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8 INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

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

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zentren-
relevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste wurde
auf Grundlage der Bestandserfassung liberpriift, wobei auch allgemeine Kriterien zur

Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 6),
des quantitativen Entwicklungspotenziales (vgl. Kap. 7) und der auf den Zielen basie-
renden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) werden
rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich (vgl. Kap.
8.3.2) und die Nahversorgungszentren (vgl. 8.3.3 und 8.3.4) abgeleitet. Diese sollen
die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestell-
ten Ziele unterstitzen.

Neben diesen Entwicklungsmdglichkeiten werden die Méglichkeiten einer Verbesse-

rung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 8.3.5).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche in der Stadt Bietigheim-Bissingen gibt, dann ist eine we-

sentliche Voraussetzung fiir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

Abschlieflend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht. Auf Grund
der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir bau-

planungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.
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8.1 UBERPRUFUNG DER SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrankung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungsrelevanten®, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten unterscheidet®°.

8.1.1 Kriterien

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

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Sonstige zentrenrelevante sind Sortimente, die
e wochentlich nachgefragt werden;
e eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;
e vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
e Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
o fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e in den zentralen Versorgungsbereichen am stdarksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
e sind zentrenrelevante Sortimente, die tdglich bzw. hdufig und periodisch
nachgefragt werden;
e dienen der fufildufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches - aber innerhalb von Wohnlagen
- kann daher sinnvoll sein;
e sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind

hingegen nicht nahversorgungsrelevant.

49 Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.

50 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
e die zentralen Standorte nicht prdgen;
e auf Grundihrer Gr6Re und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transportes liberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoife);
e auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mgbel);

e eine geringe Fldchenproduktivitdat aufweisen.

8.1.2 Réaumliche Verteilung der Sortimente in Bietigheim-Bissingen

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird somit auch die momen-
tane rdumliche Verteilung des Angebotes in Bietigheim-Bissingen herangezogen. Da-
bei diirfen, stadtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als zentrenrelevant ein-
gestuft werden, die heute nicht mehr/ noch nicht im zentralen Versorgungsbereich zu
finden sind: Solche Sortimente kdnnen an Standorten aufRerhalb mit dem Ziel ausge-
schlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der

Attraktivitat dem Zentrum zuzufiihren®:.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

In Abb. 18 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Bietigheim-Bissingen illustriert. Dabei zeigt sich, dass ein hoher Anteil der bisher
als zentrenrelevant eingestuften Sortimente bereits an sonstigen integrierten und

nicht integrierten Standorten angesiedelt ist.

Die Sortimente Bekleidung, Biicher, Computer, Elektrokleingerate, Optik, Hérgerate,
Schuhe/ Lederwaren, Spielwaren und Bastelartikel, Sportgerate, -artikel und -beklei-
dung, Telefone, Telekommunikation und Zubeh6r, Uhren, Schmuck sowie Unterhal-
tungselektronik, Bild- und Tontrdger werden derzeit iberwiegend in zentralen Ver-

sorgungsbereichen angeboten und sind eindeutig als zentrenrelevant einzuordnen.

51 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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Die Sortimente Apotheke, Drogerie-/ Kosmetik-/ Parfiimeriewaren, Reformwaren,
Nahrungs-/ Genussmittel sowie, Zeitungen, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren
werden liberwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen und an sonstigen inte-
grierten Standorten angeboten. Da diese haufig nachgefragt werden, sind sie als nah-

versorgungsrelevant einzustufen.

Zooartikel sind als Bestandteil des kurzfristigen Bedarfes i.d.R. zentrenrelevant. Hier
bietet es sich an, dieses Sortiment weiter in Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
rung sowie lebende Tiere und Tiermébel zu untergliedern. Das Sortiment Zooartikel,
Tierpflegeartikel, Tiernahrung kann als nahversorgungsrelevant eingestuft werden,
da dieses hdaufig auch von Lebensmittelbetrieben als Randsortiment angeboten wird.

Lebende Tiere und Tiermdbel werden allerdings als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Uberwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen und an sonstigen integrierten
Standorten ist das Sortiment Sanitatswaren angesiedelt und sollte ebenfalls als zen-

trenrelevant eingestuft werden.

Die Sortimente Fotowaren, Elektrokleingerdte und Haus- und Heimtextilien werden
liberwiegend an nicht integrierten Standorten in Bietigheim-Bissingen angeboten.
Da es sich jedoch um klassisch in Innenstdadten vertretene Sortimente handelt sind sie

als zentrenrelevant einzustufen.

Bei dem Sortimentsbereich Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenkartikel han-
delt es sich um klassische "innerstddtische Sortimente”, die wesentlich zur Attrakti-
vitdt einer Innenstadt/ eines Zentrums beitragen. Trotz der momentanen rdaumlichen
Verteilung (rd. 47% in nicht integrierten Lagen) sind diese Sortimente daher als zen-

trenrelevant einzustufen.

Das Sortimente Kunstgewerbe kann das Angebot einer Innenstadt abrunden und tragt
somit zur Angebotsvielfalt und Attraktivitdt einer Innenstadt bei. Es bendtigt

i.d.R. andere Frequenzbringer und erfiillt iiberdies weitere Kriterien zentrenrele-
vanter Sortimente (z.B. "Handtaschensortiment”). Daher ist dieses Sortiment entgegen
der momentanen rdumlichen Verteilung in Bietigheim-Bissingen als zentrenrelevant

einzustufen.
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Schnittblumen sind liberwiegend an nicht integrierten Standorten angesiedelt. Auf
Grund der hdufigen Nachfrage ist dieses Sortiment jedoch den nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten zuzuordnen.

Abb. 18 Verkaufsflichenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in Bietig-
heim-Bissingen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2024
Legendenerlduterung: GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Verteilung der iiblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente
Abb. 19 zeigt die Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Dabei ist fest-
zustellen, dass der iiberwiegende Teil, der in Bietigheim-Bissingen vorhandenen

nicht zentrenrelevanten Sortimente an nicht integrierten Standorten angesiedelt ist.

Das Sortiment Fahrrdder und Zubehdr ist nicht grundsdtzlich und eindeutig den zen-
trenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Die Verteilung
dieses Sortimentes ist in verschiedenen Stddten und Gemeinden unterschiedlich. In
der Stadt Bietigheim-Bissingen ist dieses knapp zu knapp 60% in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen bzw. an sonstigen integrierten Lagen und zu gut 40% nicht inte-
grierten Standorten angesiedelt. Da es in Bietigheim-Bissingen nicht zentrenprdgend

ist, wird eine Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgeschlagen.
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Abb. 19 Verkaufsflichenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Bietigheim-Bissingen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung November 2024
Legendenerlduterung: GPK = Glas, Porzellan, Keramik
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8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir Bietig-
heim-Bissingen (vgl. Tab. 3) dargestellt. Diese wurde auf Basis der rdumlichen Ver-
teilung des Angebotes in Bietigheim-Bissingen und der o.g. allgemeinen Merkmale
erstellt und ist somit ortsspezifisch. Die vorgeschlagene Sortimentsliste ist de-

ckungsgleich mit dem gutachterlichen Vorschlag des Einzelhandelskonzepts von 2017.

Tab. 3 Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir Bietigheim-Bissingen

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente |« Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf,

: Fliesen
e Bekleidun ) . .
- 8 Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
e Biicher . .
« Computer Bliromaschinen
- u ElektrogroRgerdte/ weifle Ware
o FElektrokleingerdte . ;
Elektroinstallation
e Fotowaren - .
. - Fahrrdader und Zubehor
e Haus- und Heimtextilien " .
. Gartenzubehdr (Gartenwerkzeuge, Zdune etc.)
e Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenk- .
p Kfz/ Motorrdader
artikel Kind .
Kunstgewerbe inderwagen, -autositze

Leuchten, Lampen

Matratzen

Mobel/ Kiichen/ Bliromdbel/ Gartenmdbel
Pflanzen und Zubehdr

Sanitdr-/ Badeinrichtung

Teppiche/ Bodenbeldge, Tapeten
(lebende) Tiere, Tiermobel

Musikinstrumente, Musikalien

Optik, Hérgerdte

Sanitdtswaren

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren und Bastelartikel

Sportgerdte, -artikel, -bekleidung

Telefone, Telekommunikation und Zubehor
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrdger

Waffen und Jagdbedarf
nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheke

Drogerie-/ Kosmetik-/ Parfiimeriewaren
Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

(Schnitt-)Blumen

Zeitschriften/ Zeitungen; Papier- und Schreib-
waren

e 7Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

Quelle: gutachterlicher Vorschlag

Die Sortimentsliste ist identisch zum Gutachten von 2017. Sie stellt einen Vorschlag
dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbehalt des Gemeinderates; eine Abweichung
vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzipiell méglich, jedoch inhaltlich zu begriin-
den. Dabei sind "Umstufungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sorti-
menten in die Kategorie zentrenrelevante Sortimente relativ unproblematisch, da

dies eine politische Willensbekundung darstellt.
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8.2 UBERPRUFUNG DER GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHAN-
DELSENTWICKLUNG

Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfris-
tigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen
die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen. Da
sich planungsrechtlich bzw. der GroRfldchigkeit nichts verdndert hat und ansonsten
auch die bisherige Zielsetzung nicht verdndert wurde, kénnen die bisherigen Grund-
satze so bestehen bleiben. Diese sind hier nur der Vollstdndigkeit wegen nochmals

aufgefiihrt.

8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze
Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
a. Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: grofiflachige Einzelhandelsbe-
triebe (> 800 m2 VKF) regelmdfig zuldssig
b. Nahversorgungszentren Bissingen und Buch: zentrenrelevanter, nicht grof3fla-
chiger Einzelhandel regelmdfiig zuldssig/ Nahversorgungsbetriebe bei stand-
ortgerechter Dimensionierung auch grofflachig
€. Ausnahmen fiir sonstige integrierte Lagen:
e nahversorgungsrelevanter, nicht grofdflachiger Einzelhandel bei standort-
gerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig
e lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahms-
weise auch grofRfldachig zuldssig
d. Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: Zentrenrelevante Sortimente als Rand-

sortimente bis max. 3% der VKF ausnahmsweise zuldssig (max. 350m?) *2

Die Ansiedlung von grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2 - sollte lediglich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfol-
gen. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsberei-
ches erhalten und gestdarkt werden. Zudem versorgt beispielsweise ein Einzelhandels-

betrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m2 - und damit einer Verkaufsflache an der

52 ygl. Regionalplan Region Stuttgart 2009, Plansatz 2.4.3.2.4 (Z).

84



-

Schwelle zur GrofRfldachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwaren rechne-
risch rd. 20.000 Einwohner, fiir das Hauptsortiment Sport ist sogar ein rechnerischer

Versorgungswert von rd. 24.000 Einwohnern festzustellen.

Des Weiteren k6nnen Betriebe mit nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevanten
Hauptsortiment in den Nahversorgungszentren Bissingen und Buch angesiedelt wer-

den.

An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt wer-
den®. Ausnahmsweise konnen - im Sinne einer mdéglichst flachendeckenden Grund-/
Nahversorgung - an sonstigen integrierten Standorten jedoch Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden, jedoch nur Betriebe, die der

Gebietsversorgung dienen (s.0.) bzw. nur sofern eine Nahversorgungsliicke besteht.

Weiterhin kdnnen ausnahmsweise in den Nahversorgungszentren Bissingen und Buch
sowie an sonstigen integrierten Standorten auch grofiflachige Lebensmittelbetriebe
angesiedelt werden, sofern diese standortgerecht dimensioniert sind und der Ver-
besserung der raumlichen Nahversorgungssituation dienen**. Dabei ist bei den Stadt-
teilen aufierhalb der Kernstadt auf die jeweilige Einwohnerzahl abzustellen, im Be-
reich der Kernstadt auf die im unmittelbaren Umfeld (500 Meter-Radius) zu verzeich-
nende Einwohnerzahl unter Beriicksichtigung des Bestands an integrierten Standor-
ten>®. Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu priifen, eine Gefdhrdung bestehen- der
Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, ist zu vermeiden

(Schutz der verbrauchernahen Versorgung).

53 Auch wenn auferhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsétzlich mdg-
lich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist — beispielsweise zur
Sicherung/ Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt bzw. der Nahversorgungszentren
Bissingen und Buch - in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der
Grof3flachigkeit auszuschliefien.

% Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umfassenden Angebot
im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und erganzenden nahversorgungsrelevanten Randsortimenten
hdufig nur noch mit Verkaufsflachen im Bereich der Schwelle zur Grofifldchigkeit und dariiber reali-
siert werden.

5 Diesbeziiglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfliche von 800 m2 rech-
nerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt.
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An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsadtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise konnen sie als Randsortimente in Betrieben
mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstandiger
Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdanzungssortimenten in Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an sonstigen integrierten und
nicht integrierten Standorten erscheint jedoch nicht mdéglich: Bei einigen Branchen
gehort ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mittlerweile zum Betriebskonzept
(z.B. Haushaltswaren in Mobelgeschdften).

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

Unabhdngig von der Grofie der Verkaufsfldache fiir zentrenrelevante Rand- und Ergdn-
zungssortimente eines Betriebes mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollte
sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann. D.h., dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir jedes zen-
trenrelevante Rand-/ Ergdnzungssortiment zu definieren ist. Gleichzeitig ist darauf
zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Sys-

tems entsprechend eines Einkaufszentrums genutzt wird.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

e Grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, in den Nahversor-
gungszentren Bissingen und Buch sowie an sonstigen integrierten und nicht
integrierten Standorten (sofern nicht durch Bauleitplanung ausgeschlossen)
moglich

e Grofiflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an etablierten
nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten

e Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “Leerstandsdomino” vermeiden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet,
wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behutsam mit
Flachenbereitstellungen fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten umgegangen wer-

den, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche
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Nutzungen sinken kénnte bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht
werden kénnten. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es sich die Stadt Bietigheim-
Bissingen leisten kann/ will dem Einzelhandel gewerbliche Flachen zur Verfiigung zu
stellen bzw. den Einzelhandel in Gewerbegebieten zu fordern. Daher wird empfohlen
auch die Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch zu steuern.
Neuansiedlungen sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwicklungspotenzi-

ale fiir den jeweiligen Planstandort iiberpriift werden (vgl. Kap. 8.3.6).

Fiir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Fldchenbereitstellung am ermit-
telten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren und insgesamt eher zuriick-
haltend erfolgen.

Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll, kann es daher stdadte-
baulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich még-
lich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdts-
steigerung erfolgt, sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhandelslagen,
insbesondere in der Innenstadt von Bietigheim, aber auch an bestehenden nicht in-

tegrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), geschwdcht wird.

Ausnahme: “Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese iiberschrit-
ten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdngungs-
wettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstanden in gewerblich genutzten Gebieten. Ein
ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Umgebungs-
nutzung lasst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort fiir sonstige
Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Fldchen iblicherweise ein
Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar planerisch begeg-
net werden kann, der aber dennoch immer wieder (unnétige) Diskussionen auslésen

kann.
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8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Wdhrend in den vorangegangenen Kapiteln 8.1 und 8.2 die Sortimentsliste und die
Steuerungsstrategie fiir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bietigheim-Bissin-
gen dargestellt wurden, folgt nun eine Konkretisierung in Bezug auf die jeweiligen
Standorte in der Stadt. Dabei werden zundchst die zentralen Versorgungsbereiche
resp. Nahversorgungszentren im Hinblick auf ihre kiinftige raumliche Einzelhandels-
entwicklung bewertet. Anschlieend werden Empfehlungen zum Thema Nahversor-
gung aufgezeigt (vgl. Kap. 8.3.5). Im Kap. 8.3.6 werden Vorschlage zum Umgang mit

der Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten dargelegt.

8.3.1 Zentrenhierarchie und kiinftige Entwicklungsstrategie

Angesichts der Entwicklungsprognose sowie vor dem Hintergrund der spezifischen
Siedlungsstrukturen Stadt und des kommunalen Wettbewerbs im unmittelbaren Umfeld
von Stuttgart und Ludwigsburg, stellt sich die Frage der kiinftigen Ansiedlung von
Verkaufsflachen in Bietigheim-Bissingen. Dafiir sind folgende Prdmissen zu beachten:
e Die Innenstadt Bietigheim verfiigt iiber eine hohe Funktionsvielfalt und stellt
die Haupteinkaufslage innerhalb der Stadt dar.
e Die beiden Versorgungsbereiche in Bissingen und Buch bieten dagegen vor al-
lem Nahversorgungsangebote fiir die umliegende Wohnbevdlkerung. Dariiber

hinaus sind sie fiir die Identifikation mit dem Stadtteil von grofler Bedeutung.

Die kiinftige rdaumliche Entwicklungsstrategie sollte deshalb neben der Innenstadt
Bietigheim auch auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche Bissingen und Buch
ausgerichtet sein (vgl. Abb. 20). Dabei sollen die beiden Versorgungsbereiche Bissin-
gen und Buch eindeutig als Nahversorgungstandorte fiir die umliegende Wohnbevol-
kerung fungieren. Ein Drei-Zentrenkonzept nach bisheriger Lesart ist nicht tragfdhig,
da sich damit eine innerstddtische Konkurrenzsituation manifestieren wirde, die
aufgrund der gegebenen Situation eher zu Lasten der Innenstadt von Bietigheim ge-
hen wiirde, was wiederum deren Funktion als Zentrum des Mittezentrums schwdchen
wiirde. Andererseits wiirde eine wesentliche funktionale Starkung von Bissingen und
Buch nur bedingt erreichbar sein. Hier ist es wichtig, wie bereits aufgezeigt, diese
beiden Zentren funktionsgerecht, und damit stdadtebaulich und 6konomisch stabil, zu

entwickeln. Das Bahnhofsumfeld selbst wird zwar eine funktionale Starkung erfahren,
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sollte aber nicht als weiteres stddtebaulich-funktionales Zentrum in Konkurrenz ins-
besondere der beiden Nahversorgungszentren entwickelt werden, daher ist es in der

nachfolgenden Plandarstellung nicht enthalten.

Zentrensystem

Fiir die Stadt Bietigheim-Bissingen wird ein zweistufiges Zentrensystem, welches
zwischen zentralem Versorgungsbereich (Innenstadt) und Nahversorgungszentren
(Buch und Bissingen) unterscheidet, beibehalten:

e Die Innenstadt soll verstdrkt gesamtstdadtische und mittelzentrale Versor-
gungsfunktion wahrnehmen, d.h. hier sind die Betriebe mit sonstigen zentren-
relevanten Sortimenten anzusiedeln.

e Die Nahversorgungszentren Bissingen und Buch sollen weiterhin Versorgungs-
und Identifikationsfunktion fiir die Bevdlkerung im Umfeld wahrnehmen. Duzch

die Bezeichnung Nahversorgungszentrum soll bereits im Namen erkennbar

sein, dass hier vor allem nahversorgungsrelevante Sortimente anzusiedeln
sind. Kleine Betriebe (Charakter der Gebietsversorgung) mit sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimenten sind weiterhin moglich.

e Der Bahnhofsbereich wird als Ankunftsort weiterentwickelt, aber erhdlt keine

stadtebaulich-funktionale Zentrumsfunktion.

Ziel dieser rdumlichen Entwicklungsstrategie ist es einerseits die Innenstadt in ihrer
bereits bestehenden gesamtstddtischen und mittelzentralen Bedeutung zu starken.
Andererseits sollen die bestehenden Zentren in Bissingen und Buch als wichtige Iden-
tifikations- und Nahversorgungsstandorte erhalten und gestdrkt werden. Dies ist ins-
besondere angesichts der spezifischen Siedlungsstruktur von Bietigheim-Bissingen
von Bedeutung. Das Ziel einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung soll durch

die Erhaltung und Starkung dieser Nahversorgungszentren erreicht werden.
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Abb. 20 Zentrenhierarchie Bietigheim-Bissingen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Bietigheim-Bissingen

8.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive)

Die Verkaufsfldchenprognose fiir die Stadt Bietigheim-Bissingen ergab fiir die sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante) (vgl. Kap. 7.2.2)
bis 2035 einen Entwicklungsspielraum von rd. 2.100 bis 6.125 m2; dieser sollte vor-

wiegend im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt realisiert werden.

Im Zuge der stddtebaulich-funktionalen Stdrken-Schwdchen-Analyse wurde festge-
stellt, dass die Innenstadt von Bietigheim-Bissingen ein vielfdltiges Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot aufweist und insbesondere im Bereich der Altstadt liber
eine hohe stddtebauliche Qualitdt verfiigt. Defizite — v.a. stddtebaulicher, aber auch
funktionaler Art - sind insbesondere im nord-0stlichen Teilbereich entlang der Tal-

strafle zu verzeichnen (vgl. Kap. 4.2).

Im Nachfolgenden werden die in Abb. 21 dargestellten rdumlich-funktionalen Entwick-

lungsperspektiven im Einzelnen fiir die Teilrdume beschrieben.
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Abb. 21 Radumliche Entwicklungsoptionen des Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Bietigheim-Bissingen

Talstrafle: Bauliicken schliefen und Potenzialfldchen fiir Neuordnung nutzen

Im Bereich der Talstrafe bestehen verschiedene, relativ grofie Flachenpotenziale.
Diese gilt es zu nutzen, um das Gebiet stadtebaulich aufzuwerten. Da es sich um meh-
rere, nicht zusammenhdngende Teilfldchen handelt, sind die Mdglichkeiten zur An-
siedlung grofiflachiger Einzelhandelsangebote beschrdnkt. Stattdessen kann Raum fiir

komplementdre Dienstleistungsnutzungen realisiert werden.

Weiter bestehen an der Talstrafle sidlich der Karl-Mai-Allee Potenzialfldchen fiir
eine stddtebauliche Neuordnung. Mit der stddtebaulichen Struktur in diesem Bereich,
soll ein besserer Ubergang zwischen der Altstadt und den angrenzenden Gebieten
geschaffen werden. Die Mdglichkeiten fiir eine stadtebauliche Neuordnung gilt es zu-

sammen mit der Grundeigentliimerschaft auszuloten.
Belebte EG-Zonen schaffen

Im Zusammenhang mit den stddtebaulichen Handlungsansdtzen sollen entlang der Tal-

strale belebte EG-Zonen geschaffen werden. Es gilt, den Gewerbegebiets- und
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»,Hinterhof“-Charakter zu beheben, damit das Gebiet klar als integrierter Bestandteil

der Innenstadt wahrgenommen und genutzt wird.

Offentliche Riume gestalten und aufwerten

Essenzielle Rahmenbedingung fiir belebte EG-Zonen ist ein attraktiver dffentlicher
Raum. Die Bereiche um den Kaufland sowie entlang der Talstrafe sollen entsprechend
gestalten und aufgewertet werden. Aktuelle Mdngel, wie unzureichende Fuverkehrs-
infrastruktur, fehlende Begriinung, viel Parkierung® etc., sind zu beheben und die
raumliche Qualitdt soll gesteigert werden, bspw. durch dffentliche Sitzgelegenheiten

und Aufenthaltsmoéglichkeiten.

Die Gestaltung des dffentlichen Raumes am Kronenplatz soll auf die umliegenden Be-
reiche ausgedehnt werden, um die Lesbarkeit des Gebietes als Teil der Innenstadt zu
verbessern. Die Bedeutung des Kronenplatzes als Bindeglied zwischen Altstadt und

Talstrafte wird damit gestdrkt.

Eine weitere Verbesserung im 6ffentlichen Raum kann durch die Aufwertung des Ufer-
bereichs im Overlandpark geschaffen werden. Die Qualitat dieses Griinraums in un-

mittelbarer Ndhe zur Innenstadt wird damit zusdtzlich gesteigert.

Anbindung Talstrafie, Besigheimer Strafe und Miihlwiesenzentrum verbessern

Werden die Flachenpotenziale an der Talstraf’e genutzt, ist die Verbesserung der
Fuf3- und Radverbindungen zwischen diesem Gebiet und der Altstadt umso dringlicher.
Sie ist wichtige Voraussetzung dafiir, dass das Gebiet nicht rein autoorientiert
bleibt, sondern als Teil der fuRldufig erreichbaren Innenstadt wahrgenommen und
genutzt wird. Hierzu ist insbesondere die Unterfiihrung aufzuwerten und die Fuf-

sowie Fahrradinfrastruktur in der Talstrafie zu verbessern.

Auch die Fuf’- und Radwegeerschliefiung der Besigheimer Strafie sowie des Miihlwie-
senzentrums sind aufzuwerten, indem die bestehenden Unterfiihrungen vergrofiert
bzw. attraktiver ausgestaltet werden. Zudem ist die Schaffung einer direkten Verbin-

dung zwischen Talstrae und Miihlwiesenzentrum zu empfehlen (z.B. Uberfiihrung).

56 Zur Entlastung des 6ffentlichen Raums durch die Parkierung kénnte das bestehende Konzept zur Park-
raumbewirtschaftung liberpriift werden.
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Damit wird nicht nur die Verkniipfung zwischen den beiden Bereichen des zentralen
Versorgungsbereichs verbessert, sondern auch die westlich angrenzenden — teilweise
unterversorgten — Wohngebiete (vgl. Kapitel 5.2) profitieren damit von deutlich kiir-
zeren Wegen zu Nahversorgungsangeboten. Eine entsprechende Querverbindung trdgt
in diesem Zusammenhang auflerdem zu einer hoheren Frequentierung und Belebung
der Talstrafie bei.

Auch in Richtung Osten soll das Miihlwiesenzentrum besser angebunden werden durch
den Ausbau einer Fuf- und Radverbindung iiber die Enz ins Wohngebiet Sand. Dieses
heute unzureichend versorgte Quartier profitiert dadurch von einer deutlich besse-
ren Anbindung an die Nahversorgungsangebote im Miihlwiesenzentrum und in der In-

nenstadt.

Betriebsansiedlungen in der Altstadt

Die Attraktivitdt eines Zentrums ist neben stadtebaulichen Qualitdten in erheblichem
Umfang von einer bestimmten Nutzungsdichte, Frequenz und einer insgesamt leben-
digen Atmosphdre abhdngig. Sie wird dariiber hinaus durch die Entfernungen, die
innerhalb eines Zentrums zuriickzulegen sind, bestimmt. Erfahrungsgemadf} ist die
Wahrnehmung von Entfernungen von der OrtsgrofRe und der Attraktivitat des Besatzes
abhdngig: Mit abnehmender Ortsgréfie und Attraktivitdt des Besatzes verringert sich
die Bereitschaft, Distanzen zu liberwinden. In Bietigheim ldsst insbesondere der Ein-

zelhandelsbesatz im Bereich westlich des Marktplatzes merklich nach.

Mit dem Miihlenwiesenzentrum ist eine dstliche Ausdehnung der Einzelhandelsinnen-
stadt erfolgt. Eine weitere Langsausdehnung der Innenstadt sollte aktiv nicht betrie-
ben werden, da eher damit zu rechnen ist, dass der Einzelhandelsbesatz insbesondere
westlich des Marktplatzes weiter abnehmen wird. Grundsadtzlich sollte daher versucht
werden, rdumliche Entwicklungsméglichkeiten innerhalb der bestehenden Abgrenzung
zu aktivieren, bspw. durch ein aktives Leerstands- und Ladenfldchenmanagement.

Das Zusammenlegen von Ladenfldachen in Altstadtbereichen zu unterstiitzen, ist ein
Mittel, um groflere und somit auch attraktivere Flachen bereitstellen zu kénnen. In
Biberach, Ettlingen und Reutlingen wurden mit der Begleitung solcher Vorhaben gute
Erfahrungen gemacht. In Bietigheim ist die Neugestaltung der Marktplatz-Arkaden

dahingehend als positives Beispiel zu sehen.
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8.3.3 Nahversorgungszentrum Bissingen (Perspektive)

Das im dorflich geprdgten Ortskern von Bissingen gelegene Nahversorgungszentrum
ist angesichts seiner Identifikations- und Nahversorgungsfunktion zu erhalten und zu
starken. Die wesentlichen Stdarken und Schwachen, die es mit geeigneten Mafinahmen

zu erhalten bzw. zu beheben gilt, wurden in der SWOT-Analyse festgehalten (vgl. Ka-
pitel 4.3.1).

Fiir die kiinftige Entwicklung des Nahversorgungszentrums Bissingen ergibt sich fol-
gende Zielsetzung: Nahversorgung stabilisieren und Qualitdaten des dorflich geprag-
ten Ortskerns starker herausstellen. Diese Zielsetzung ist durch die in der Abb. 22

dargestellten und nachfolgend erlduterten Handlungsansdtze zu verfolgen.

Abb. 22 Radumliche Entwicklungsoptionen des Nahversorgungszentrums Bissingen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Bietigheim-Bissingen

Aufwertung des 6ffentlichen Raums

Um die Identifikationsfunktion des Nahversorgungszentrums zu stdrken, sollten die
stddtebaulichen Defizite im 6ffentlichen Raum moglichst beseitigt werden. Der Zent-
rumsbereich sollte durch einheitliche Gestaltungselemente gut lesbar sein. Insbeson-

dere das Potenzial der Vorzonen der Gebdude gilt es besser zu nutzen und attraktive
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Bereiche zum Flanieren, fiir Aufienbestuhlung von Gastronomiebetrieben etc. zu
schaffen. Gleichzeitig gilt es, attraktive Aufenthaltsmoéglichkeiten im offentlichen

Raum bspw. mittels Sitzgelegenheiten zu schaffen.

Reduktion der Parkierung und Neuordnung des Verkehrs

Im Zusammenhang mit der Aufwertung des dffentlichen Raums miissen neue Losungen
fir die Parkierung gefunden werden. Insbesondere im Bereich um das Rathaus Bis-
singen sollten die Verkehrsabldufe neu organisiert werden, um den Fuf3- und Radver-
kehr zu starken sowie die Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitdt insgesamt zu
erhdhen.

Als Parkierungsmoglichkeiten sollen kiinftig v.a. die beiden bestehenden Parkpldtze
ostlich des Zentrums in den Fokus riicken. Diese sollen durch bestehende und, wo no-
tig, neue Fulwege moglichst direkt und hindernisfrei an das Zentrum angebunden

werden, um eine gute Erreichbarkeit sicherzustellen.

Verbesserung und Sicherung der Anbindung an Wohngebiete

Das Nahversorgungszentrum ist bereits heute recht gut an die umliegenden Wohnge-
biete angebunden. Diese Zugdnge sind insbesondere fiir den Fuf’- und Radverkehr zu
sichern und attraktiv zu gestalten. Wichtige Abkiirzungen und ,,Schleichwege* sollten
wo immer moglich barrierefrei ausgestaltet sein, um kurze Wege fiir alle Personen zu

gewdhrleisten.

Rathaus Bissingen "6ffnen" - Platz beleben

Das Rathaus Bissingen stellt mit seinen Arbeitspldtzen ein wichtiges Potenzial fiir die
Belebung des Zentrums in Bissingen dar und ist allein auf Grund seiner Gréfie pra-
gend fiir den Ort. Vor dem Rathaus befindet sich ein gestalteter Platzbereich, welcher

aktuell jedoch zu wenig belebt ist.

Im Hinblick auf eine Belebung des Platzbereiches sollte gepriift werden inwieweit im
Erdgeschossbereich des Technischen Rathauses Nutzungen untergebracht werden, die
zu einer stdrkeren Frequentierung des Platzes beitragen (z.B. Bibliothek). Grundsdtz-
lich wire eine stirkere "Offnung” des Geb3udes zum Platzbereich wiinschenswert. Der

Erdgeschossbereich sollte hell und einsehbar gestaltet werden.
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8.3.4 Nahversorgungszentrum Buch (Perspektive)

Im Unterschied zu Bissingen handelt es sich beim Nahversorgungszentrum Buch nicht
um einen dorflichen, historischen Ortskern, sondern um einen Versorgungstandort,
der in den 60er Jahren im Zusammenhang mit den mehrgeschossigen Wohngebduden
entstanden ist. Die SWOT-Analyse zeigt, dass das Nahversorgungszentrum Buch fir
das Wohngebiet Buch eine wichtige Treffpunkt- und Nahversorgungsfunktion iiber-

nimmt, jedoch auch wesentliche Mangel aufweist (vgl. Kap. 4.3.2).

Fir die kiinftige Entwicklung des Nahversorgungszentrums Buch ergibt sich folgende
Zielsetzung: Lesbarkeit des Zentrums insgesamt verbessern und qualitative Aufwer-
tung des 6ffentlichen Raums fortsetzen.

Diese Zielsetzung ist durch die in der Abb. 23 dargestellten und nachfolgend erldu-

terten Handlungsansdtze zu verfolgen.

Abb. 23 R&dumliche Entwicklungsoptionen des Nahversorgungszentrums Buch
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Bietigheim-Bissingen
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Sanierung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums im siidlichen Bereich
Die Gebdude im siidlichen Bereich sind vielerorts in die Jahre gekommen und weisen
einen deutlichen Sanierungsbedarf auf. Entsprechende Mafinahmen sollten zeitnahe

ergriffen werden, um die Qualitdt der Bausubstanz zu sichern.

Weiter weist der dffentliche Raum im siidlichen Bereich deutliche Defizite auf, ins-
besondere aufgrund der zahlreichen Parkpldtze. Die Parkierung sollte zum einen re-
duziert, vor allem aber starker auf die bestehenden grofRen Parkpldtze an den Grenzen
des Nahversorgungszentrums gebiindelt werden. Potenziale der bestehenden Vorzo-
nen kdnnen dadurch besser genutzt werden, um attraktive Platzgestaltungen und eine
hdhere Aufenthaltsqualitdt zu realisieren. Es ist auf einheitliche Gestaltungselemente

und eine gute Abstimmung mit dem bestehenden Platzbereich zu achten.

In Bezug auf die bestehenden Leerstdnde ist zu priifen, inwieweit diese auf Grund
ihrer Grof3e iberhaupt noch moderne Einzelhandelbetriebe unterbringen kénnen. In
diesem Zusammenhang sollten die Moglichkeiten der Zusammenlegung von Verkaufs-

flachen angestrebt werden.

Stddtebauliche Neustrukturierung ndrdlicher Bereich

Um den stdadtebaulichen Zusammenhang zwischen dem nérdlichen und siidlichen Teil-
bereich zu verbessern, sollte im Norden eine Neustrukturierung vorgesehen werden.
Im Fokus steht hierbei v.a. der Bereich zwischen der Freiberger Strafle und dem Le-
bensmitteldiscounter. Die bestehende Baustruktur ist sehr heterogen und in einem
schlechten Zustand, der 6ffentliche Raum verfiigt liber keinerlei Aufenthaltsqualitat.
Durch eine stdadtebauliche Neustrukturierung kénnen die Flachennutzung, der stadte-
bauliche Zusammenhang zwischen den beiden Teilbereichen sowie der Ubergang zum

Gewerbegebiet verbessert und neue attraktive 6ffentliche Raume geschaffen werden.

FuRlaufige Anbindung

Die Zugdnge zum Nahversorgungszentrum sind insbesondere fiir den Fuf’- und Rad-
verkehr zu sichern und attraktiv zu gestalten. Wichtige , Abkiirzungen* sollten wo
immer moglich barrierefrei ausgestaltet sein, um kurze Wege fiir alle Personen zu

gewdhrleisten.
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Um eine bessere fufildaufige Anbindung des ndrdlichen Bereiches zu erreichen, sind
neben stddtebaulichen gestalterischen Maflnahmen, insbesondere attraktive Que-

rungsmoglichkeiten an der Freiberger Strafie einzurichten.

Durch eine héhere bauliche Qualitdt und die Gestaltung des d6ffentlichen Raumes sollte

der ndrdliche Bereich als Teil des Nahversorgungszentrums lesbar werden.

8.3.5 Bahnhofsgebiet (Perspektive)

Im Gegensatz zur Innenstadt sowie den Zentren Buch und Bissingen handelt es sich
beim Bahnhof und seinem Umfeld nicht um einen Zentralen Versorgungsbereich resp.
ein Nahversorgungszentrum. Als Umsteigeknoten zwischen Bahn und Bus sowie als An-
bindungspunkt zum regionalen OPNV-Netz fungiert der Bahnhof jedoch als wichtiger
und stark frequentierter Standort in Bietigheim-Bissingen. Aus diesem Griinden wer-
den im Folgenden auch fiir das Bahnhofsgebiet Handlungsansdtze fiir die kiinftige Ent-

wicklung als Ankunftsort aufgezeigt.

In seinem heutigen Zustand ist das Bahnhofsgebiet geprdgt von Industrie- und Ge-
werbenutzungen sowie brachliegenden Flachen. Die bauliche Struktur des Bahnhofs-
gebiets ist sehr heterogen und reicht von kleinteiligen Einfamilienhausquartieren
bis hin zu grofivolumigen Industriebauten. In die {ibrige Siedlungsstruktur von Bie-
tigheim-Bissingen gliedert sich das Bahnhofsgebiet nur bedingt sein.

Die Strafenrdume und der 6ffentliche Raum sind primdr auf die Erfiillung der Ver-
kehrsfunktion ausgerichtet, die Aufenthaltsqualitdat ist mangelhaft. Durch die sehr
breiten Querschnitte und starke Befahrung weisen die Strafien zudem eine starke
Trennwirkung auf und verhindern eine Vernetzung zwischen dem Bahnhof und den

umliegenden Arealen.

Direkt am Bahnhof bestehen einige Einkaufsmdéglichkeiten und komplementdre Nut-

zungen, das Angebot ist jedoch relativ klein.
Insgesamt ist das Bahnhofsgebiet — resp. vor allem der Bahnhof — aufgrund seiner

Funktion als Umsteigepunkt zwar stark frequentiert, sein Potenzial als Ankunfts-, Be-

gegnungs- und Aufenthaltsort ist jedoch nur unzureichend ausgeschopft.
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Die in der Abb. 24 dargestellten und nachfolgend erlduterten Handlungsansadtze zei-

gen die Stofirichtung fiir die kiinftige Entwicklung rund um den Bahnhof auf.

Abb. 24 Radumliche Entwicklungsoptionen im Bahnhofsumfeld

} 3 '\ Umield Bahnhof Bletigheim-Bissingen
i ! o - % A\ konzeptionelle Massnahmen
J S i - ] 5 I‘._ | | Geplante Nachverdichtung und
: Umstrukturierung:
A: Aurain-Carzé (Wohnen)
B: Bogenviertel (Mischgebiet mit
Schwerpunkt Wohnen!
0: Lothar-Spith-Carré
[Mischgebiet mit Schwerpunkt
Wohnen!
| £7.7% Potenzialllichen lir Neuordnung
difentlichen Raum gestalien und
aufwerten; Parkplitze reduzieren
Nahversorgungsangebote schaffen
EG-Zonen aulwerten und beleben
Bahnhofplatz aufwerten;
Erweiterung und stidtebauliche
Entwicklung Z0B prifen
Parkierung in bestehenden
Parkhdusern biindeln
geplante Parkierungsmiglichkeit /
Mobilitdtsstation
Trennwirkung mindern; Vernetzung
zwischen Bahnhof und umliegenden
Arealen verbessern
Fufi- und Radverbindungen stirken,
» Barrierefrelheit gewdhrleisten
higy, i@ [a T FuS- und Radverkehr entflechten;
By Konflikte mindern
p— === Perspektivisch: neue Ful- und
' | Radverbindung schaffen
Freiraum sichern

| BB

: | Informationsinhalt ,'
C | @ Zentraler Omnibus |
Bahnhof (ZOB] _
@ Busthaltestelle

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Bietigheim-Bissingen

Potenzialflachen fiir Neuordnung nutzen

Das Entwicklungspotenzial des Bahnhofsgebiets wurde in diversen Arealen bereits
erkannt: Fiir das Aurain-Carré, das Bogenviertel sowie das Lothar-Spdth-Carré liegen
konkrete Entwicklungsvorstellungen vor bzw. befinden sich bereits in der Umsetzung.
Auch weitere Bereiche wie das Areal an der Prinz-Eugen-Strafie (Post, Kaufland) wei-
sen Nachverdichtungs- und Neuordnungspotenziale auf, die es zu nutzen gilt.

Im Zuge der Umstrukturierung dieser Areale sollen insbesondere neue Wohnfldchen
geschaffen werden, um das prognostizierte Bevdlkerungswachstum auf diese beson-
ders gut erschlossene Lage zu konzentrieren. Weiter gilt es auch Flachen fiir stand-
ortangemessene Nahversorgungsangebote, gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen
und Gastronomie zu schaffen, um eine gute Nutzungsdurchmischung und ein méglichst

vielfdltiges, wohnortsnahes Angebot zu erzeugen.
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Stadtebaulich soll die Umstrukturierung dazu genutzt werden, dem Gebiet einen ei-
genstandigen Charakter zu verleihen und eine verbesserte Einbettung in die umlie-

genden Quartiere zu erzeugen.

Belebte EG-Zonen schaffen

Zusammen mit der stddtebaulichen Entwicklung der verschiedenen Areale gilt es ent-
lang der Stuttgarter Strafe und der Bahnhofstrafe belebte EG-Zonen zu schaffen. Die
beiden Strafienrdume sind aktuell primar auf ihre verkehrstechnische Funktion aus-
gerichtet. Diese sollen sie als zentrale Hauptverbindungsachsen auch kiinftig wahr-
nehmen. Allerdings gilt es mit gemischten Nutzungen in den Exrdgeschossen neue Ziel-
orte und einen attraktiveren Nutzungsmix zu schaffen, um die Belebung und Multi-
funktionalitdt der Straenrdume zu férdern.

Gleiches gilt auch fiir das Bahnhofsgebiet. Die bestehenden EG-Nutzungen sind durch
geeignete Rahmenbedingungen zu stdrken und durch weitere Nutzungen zu ergdnzen,

um die Belebung des Gebietes zu férdern.

Offentlicher Raum gestalten und aufwerten

Zentrale Voraussetzung fiir die Belebung der EG-Zonen ist eine attraktive Gestaltung
der angrenzenden 6ffentlichen Raume. Nur so bestehen gute Rahmenbedingungen fiir
das Publikum der Erdgeschossnutzungen. Der dffentliche Raum am Bahnhof sowie ent-
lang der Stuttgarter Strafie und der Bahnhofstrafle muss hierzu aufgewertet und at-
traktiver gestaltet werden. Insbesondere fiir den Fu- und Radverkehr ist mdglichst

grofiziigige und einladende Fldchen bereitzustellen.

Vernetzung zwischen Bahnhofsgebiet und umliegenden Arealen verbessern

Damit der Bahnhof von den umliegenden Arealentwicklungen profitiert, ist eine bes-
sere Vernetzung eine wichtige Voraussetzung. Es gilt die aktuelle Trennwirkung der
Stuttgarter Strafle sowie der Bahnhofstrafie fiir den FuR- und Radverkehr zu mindern.
Denkbare Maftnahmen sind neue Querungsmdéglichkeiten, eine Anpassung des Straflen-
querschnitts sowie betriebliche Anpassungen (bspw. ldngere und regelmdfligere
Griinzeiten sowie kiirzere Wartezeiten an Lichtsignalen). Die bestehenden Querungs-

moglichkeiten sind zu stdrken und wo ndtig auszubauen.
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Entwicklung ZOB

Die ErschlieRung mit dem OPNV erfolgt in Bietigheim-Bissingen und der Umgebung
liberwiegend durch verschiedene Buslinien, die am zentralen Omnibus-Bahnhof (ZOB)
zusammenlaufen und den Umstieg auf das regionale Schienennetz ermdglichen.
Entsprechend wichtig ist eine Infrastruktur, die kurze Umsteigebeziehungen ermog-
licht. Im Hinblick auf die langfristige Sicherung der Zuverldssigkeit und Piinktlichkeit
der Busse, ist eine Erh6hung der Kapazitdt notwendig, d.h. es missen zusdtzliche
Haltestellen geschaffen werden®. In diesem Zusammenhang ist zu liberpriifen, wo
diese Haltestellen angeordnet werden kénnen und wie der heutige ZOB allenfalls stdd-

tebaulich weiterentwickelt werden soll.

8.3.6 Gewerbegebiete

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

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf ih-

ren Bestand festgeschrieben werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen Nut-

zung zur Verfiigung gestellt werden.

8.3.7 Vorschldge zur Nahversorgung

Das Thema Nahversorgung wird gerade im Zusammenhang mit der demografischen
Entwicklung, den steigenden Energiepreisen und den damit einhergehenden wachsen-
den Mobilitdtskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im planerischen Sinne,

insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungsrelevanten

57 Vgl. Mobilitatsplan 2035 der Stadt Bietigheim-Bissingen (Februar 2023)
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Dienstleistungen, wie Post, Bank, medizinische Einrichtungen, wird zunehmend zur

Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals einwohnerarme Siedlungshereiche.

In der Stadt Bietigheim-Bissingen wird eine Bindungsquote von rd. 91% im Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel erreicht, sodass rein rechnerisch eine Vollversorgung der
Bevdlkerung besteht (vgl. Kap. 3.2.2).

Wie in der Analyse dargestellt (vgl. Kap. 5.2), sind aber aus rdumlicher Sicht in be-
stimmten Siedlungsbereichen Nahversorgungsliicken vorhanden, sodass ein Teil der

Bevolkerung nicht ausreichend nahversorgt ist.

Entsprechend der Prognose ergeben sich Entwicklungsspielrdaume fiir den Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel. Bis zum Jahre 2035 ist die Ansiedlung von ein bis zwei zu-
satzlichen Lebensmittelbetrieben oder die Erweiterung bestehender Betriebe wett-
bewerbsneutral moglich. Die kiinftige Ansiedlungspolitik bei Lebensmittelmdrkten
sollte vor allem auf Standorte ausgerichtet werden, die zu einer Verbesserung der

rdumlichen Nahversorgung beitragen?.

Hinsichtlich des Umgangs mit nicht nahversorgten Teilbereichen sollte gepriift wer-
den, ob Ansiedlungen von Lebensmittelbetrieben, u.U. auch durch Verlagerungen im
Bestand, moglich wdren. Solche zusdtzlichen Lebensmittelbetriebe sollten insbeson-
dere vor dem Hintergrund der aufgezeigten rdumlichen Versorgungsdefizite mog-
lichst zentral innerhalb der Versorgungsliicken angesiedelt werden. Dafiir miissen Po-

tenzialfldchen innerhalb der nicht versorgten Bereiche ausfindig gemacht werden.

In Bereichen, in denen eine fufldufige Nahversorgung nicht moéglich ist, kénnen auch
alternative Nahversorgungsmoéglichkeiten zum Einsatz kommen. Dabei kann es sich z.B.
um kleinflachige Lebensmittelbetriebe, Direktvermarkter/ Hofldden, Liefer- / Bring-
service oder Fahrgemeinschaften handeln.

Ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen

ist die Verfolgung bzw. Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes.

58 Zur Nahversorgung siehe auch Dr. Acocella, Gutachterliche Stellungnahme zur Nahversorgung in Bie-
tigheim-Bissingen 2014
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8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Da formal nur unwesentliche Anderungen stattgefunden haben, wird auch keine An-
derung der Vorgehensweise bei der Umsetzung des Konzeptes vorgeschlagen. Daher

wird hier der Text aus dem bestehenden Konzept weitgehend textgleich ibernommen.

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte:
e zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4.2.1 und Kap.
5),
e zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1.3),
e zu den raumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

e zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 7.2)

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschliefienden Arbeitsschritte dar-

gestellt.

8.4.1 Offentliche Information

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

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
zelhandelskonzeptes sowie des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen. Die einge-
henden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen werden und im Hinblick

auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept muss vom Gemeinderat beschlossen werden, wo-

bei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwigung eingehen.

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

stellte Vorgehensweise.
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8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1.3 beschriebene 6rtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der
Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt, stellt
zunichst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zugénglich ge-

macht werden sollte.

Der Gemeinderat muss letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen aus
der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieBen, damit fiir jeden Be-
troffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und
damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem
solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung einer
solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Bietigheim-Bissingen, welcher Ein-
zelhandel aus stdadtebaulichen Griinden in Zukunft in den zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich

in Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese Sortimentsliste muss weiterhin Teil der Bebauungspldane mit Aussagen zur Steu-
erung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Einzelhan-

del hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.4.3 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen Stand-
orten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein wird.
Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadt unterbreitet, dieser entspricht den zentralen
Versorgungsbereichen gemdaf BauGB und ist seitens der Stadt nach Beschluss gleich-
sam parzellenscharf darzustellen.?

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

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

% BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.

104



-

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in be-
stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.
Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung iiber einen vollstandigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Gemeinderat zu beschliefen.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet wer-
den, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhéhung

der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen sich
im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bietigheim-Bissin-
gen und auf die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante
Innenbereiche gemdf § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der
zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung
des jeweiligen Standortes moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festset-
zungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO0)
unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsatzlich eine Ein-

zelfallbetrachtung erforderlich macht:

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

2. Festsetzungstyp: Einzelhandel ist gemdf § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdf § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-
fahrzeugzubehér (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zu-
ldssig. (Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe
stellen neben Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen
und -zubehor dar.)

3. Festsetzungstyp: Gemdf § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-
relevanter, nicht grofifldchiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind

branchentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis 3% der Flache zulds-

sig.

8 Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stiddtebaulich ohne Belang.
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Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 m2,
der als Ergdanzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen
anbietet.

4. Festsetzungstyp: Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir
Betriebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauf-
ten Waren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwer-
kerprivileg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Ba-
cker, Metzger, Konditor).

5. Festsetzungstyp: Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremd-
kérperfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet ange-
wendet werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein
bereits vorhandener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann

dann iiber die Fremdkdrperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

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

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprégte Baugebiete im Hinblick auf eine
stadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels iiberpriift und ggf.
iiberplant. AuBer Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U. im
Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeutende
Rolle spielen kénnen. Fiir Mischgebiete sollte iliberpriift werden, ob auch in diesen
zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch ist dies mit dem
vorhandenen Planungsinstrumentarium moglich.

In Bietigheim-Bissingen erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenre-
levantem Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass még-
liche Ansiedlungen von Betrieben liber die Nahversorgung eines Gebietes hinausge-

hen und/ oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches beeintrdchtigen.

61 Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stddtebaulich begriindet wer-
den muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete (§
4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Einzelhandelskonzept zu einem stdd-
tebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Mdglich-
keit der Anwendung von 8 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34
BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Bietigheim-Bissingen immer
noch durch die bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Berei-
che, §§ 30/ 31 BauGB) oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34
BauGB) im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die
entsprechenden Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden
Bebauungspldanen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein ver-
einfachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung
auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Ein-
zelhandel bis zur Grofiflachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Rege-
lungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die
Anwendung des § 9 (2a) BauGB zu iiberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3)
BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden

konnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (§ 14 BauGB) zur Verfii-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass alle
Verdanderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiterhin zu-
ldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der Verdnde-

rungssperre widersprechen.
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Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.
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9 GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpotenzial
in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zu-
fliefst (Quote grofRer als 100%) oder abstrdomt (Quote kleiner als 100%) (siehe auch
Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutachten die
Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Bietigheim-Bissingen)

bezeichnet.

Der Discounter (von engl. discount = Preisnachlass) stellt eine Betriebsform des Ein-
zelhandels dar, die ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihrt und
die Verbraucher insbesondere liber seine Niedrigpreispolitik anspricht. Charakteris-
tika dieser Unternehmen sind ein enges und flaches Warensortiment, eine einfache
Warenprdsentation und der Verzicht auf Nebenleistungen (z.B. Beratung, Transport),
die Kosteneinsparungen und somit die geringere Preise ermdglichen. Differenziert
werden kdnnen zum einen als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschdft der Lebensmit-

tel-Discountmarkt, zum anderen der Non-Food-Discountmarkt.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apothe-
ken, Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien und Metz-
gereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im engeren
Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersuchung

einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrieben.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofer Auswahlund in unterschiedlichen Qua-
litdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) anbie-

ten.
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Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sortiment
aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs- und Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport- und Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. M6bel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher

Warenprdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten.
Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, wer-
den iiberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewdhlt. Die Verkaufsverfahren
sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und

sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort stdd-
tebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die umge-
bende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/ zent-
rale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen, die
nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in Ge-
werbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammenhang
mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durchsetzt
sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist liberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um funk-
tional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auflerhalb der Innenstadt/ der

zentralen Versorgungsbereiche.

Als Innenstadt ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem sich die bedeut-
samen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine be-
grenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich entscheidend
ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Einzelhan-
dels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich (z.B.
Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der Be-
standsdichte als wesentliches Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale Zdsu-

ren sowie stadtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt/ des Ortszentrums
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heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhangig von statistischen oder histori-

schen Bezeichnungen in einer Gemeinde.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmadrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. IFH Retail
Consultants prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatis-
tiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliede-
rungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der

Pro-Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in die-
sem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft in
einem Gebiet, der auBBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzufluss
entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem betrach-
teten Gebiet zufliefRen.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft in
dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von aufRerhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabflissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von auflerhalb: U =V + Z.

Lebensmittel-SB-Geschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache
von bis zu 200 m?ein Lebensmittelsortiment einschlieflich Frischwaren (z.B. Obst,
Gemiise, Fleisch- und Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Das Le-

bensmittelsortiment ist auf Grund der geringen Verkaufsflache in Breite und Tiefe
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i.d.R. eingeschrdnkt, Waren des tdaglichen Bedarfes anderer Branchen werden nicht
bzw. in geringen Umfang angeboten. Lebensmittel-SB-Mdrkte sind Einzelhandelsbe-
triebe, die auf einer Verkaufsflache von 200 bis 400 m? ein umfangreiches, wenngleich
in der Tiefe eingeschrdnktes Lebensmittelsortiment einschliefilich Frischwaren (z.B.
Obst, Gemiise, Fleisch- und Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten.
Dariiber hinaus werden Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen ergdnzend

angeboten.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausgaben
der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nachfrage nach

Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft).

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit ei-
nem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder iiberwiegend in Selbstbedienung ohne
Kundenberatung anbieten. Der Standort ist i.d.R. autokundenorientiert, wobei sowohl
isolierte Standorte als auch Standorte in Einkaufszentren vorzufinden sind. Die Ver-

kaufsflache liegt nach der Abgrenzung des EHI bei 5.000 m? und mehr.

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindestens
400 m? und hdochstens 2.500 m? ein Lebensmittelvollsortiment einschlieBlich Frisch-
waren (z.B. Obst, Gemiise, Stidfriichte, Fleisch) und erganzend Waren insbesondere des
taglichen Bedarfes anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofie
Supermarkte sind Einzelhandelsbetriebe mit dhnlicher Sortimentsstruktur (i.d.R. et-
was hoherer Anteil anderer Branchen) und mit einer Verkaufsfldche von

2.500 bis 5.000 m’.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt/ Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der §§ 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereiches
umfassen, sofern zentrale Einrichtungen aulerhalb des zentralen Bereiches, aber an-

grenzend an diesen zu finden sind. In keinem Fall aber kann ein zentraler
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Versorgungsbereich weniger als den unter Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zent-
ralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die iiber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen Ver-

sorgungsbereich zu begriinden®.

62 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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10 ANHANG

Tab. A -1 Betriebe nach GréfBenklassen in der Stadt Bietigheim-Bissingen:
Anzahl und Verkaufsfldche (in m?)

VKF in m? Anzahl Anteil Verkaufsflache ! Anteil
<50 m? 81 38% 2.175 2%
50 <100 m? 51 24% 3.435 4%
100 <200 m? 26 12% 3.405 4%
200 < 400 m? 23 11% 6.520 7%
400 < 800 m? 12 6% 6.260 7%
800 < 2.000 m? 13 6% 16.355 18%
>=2.000 m? 7 3% 52.675 58%
Gesamt 213 100% 90.825 100%

U: Werte auf 25 m? gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung August 2024

Tab. A -2 Betriebe nach GréfRenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bietig-
heim-Bissingen:
Anzahl und Verkaufsfldche (in m?)

VKF in m? Anzahl Anteil Verkaufsflache ! Anteil
<50 m? 33 38% 915 4%
50 < 100 m? 20 23% 1.400 6%
100 <200 m? 15 17% 2.055 9%
200 < 400 m? 9 10% 2.560 11%
400 < 800 m? 3 3% 1.580 7%
800 < 2.000 m’ 5 6% 7.135 32%
>=2.000 m? 2 2% 6.930 31%
Gesamt 87 100% 22.575 100%

U: Werte auf 25 m? gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung August 2024
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Tab. A -3 Einzelhandelssituation:
Verkaufsfldchen (in m?), Umsitze, Kaufkraftwerte (je in Mio. €) und Bindungsquoten
in der Gesamtstadt Bietigheim-Bissingen

Verkaufs- Bindungs-

Sortimente Umsatz Kaufkraft

flache quote
Nahrungs-/ Genussmittel 17.425 129,8 143,2 101%
Lebensmittelhandwerk 700 14,8 0,0
Drogerie / Parfiimerie 2.500 13,9 14,3 97%
Apotheke 675 33,2 24,8 134%
PBS / Zeitungen, Zeitschriften 450 1,6 3,7 43%
Blumen / Zoo 2.575 6,0 5,3 113%
kurzfristig Bedarf 24.325 199,4 191,5 104%
Bekleidung und Zubehor 7.100 21,7 15,5 140%
Schuhe / Lederwaren 2.650 7,3 4,1 177%
Sport / Freizeit 2.325 6,6 9,7 67%
Biicher 450 2,1 4,5 48%
GPK / Geschenke / Hausrat 2.475 4,2 3,1 137%
Haus- und Heimtextilien 2.250 3,9 1,7 222%
mittelfristig Bedarf 18650 48,9 42,5 115%
Uhren / Schmuck 300 2,0 3,5 59%
Foto / Optik 825 5,5 4,7 118%
Il\J/IrEIE’[deirer;]a1’[ungselek’[ronik / Neue 1.350 8.3 12.1 69%
Elektro / Leuchten 2.350 6,8 6,5 105%
Teppiche / Bodenbeldge 2.725 4,3 1,5 285%
Baumarkt / Gartencenter 16.550 25,0 27,0 93%
Mébel 22.525 34,0 17,0 201%
Sonstiges 1.225 9,3 33,2 28%
langfristig Bedarf 47.850 95,2 105,3 90%
Gesamt 90.825 343,4 339,3 101%

U: Werte auf 25 m? gerundet
PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung August 2024; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH Koln (2024); Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - &4 Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt:
Verkaufsfldchen (in m?), Umsitze, Kaufkraftwerte (je in Mio. €) sowie ,,unechte Bin-

dungsquoten*

Sortimente erlglziiff)_ Umsatz Kaufkraft Blgii?gs_
Nahrungs-/ Genussmittel 6.275 45,3 143,2 350
Lebensmittelhandwerk 200 5,3 0,0
Drogerie / Parfiimerie 1.400 9,5 14,3 66%
Apotheke 325 9,5 24,8 38%
PBS / Zeitungen, Zeitschriften 200 0,7 3,7 20%
Blumen / Zoo 1.400 3,0 5,3 57%
kurzfristig Bedarf 9.775 73,3 191,5 38%
Bekleidung und Zubehor 5.450 17,1 15,5 110%
Schuhe / Lederwaren 1.575 4,3 4,1 105%
Sport / Freizeit 1.575 4,3 9,7 4%
Biicher 300 1,4 4,5 31%
GPK / Geschenke / Hausrat 375 0,7 3,1 21%
Haus- und Heimtextilien 225 0,4 1,7 22%
mittelfristig Bedarf 10.250 29,8 42,5 70%
Uhren / Schmuck 225 1,6 3,5 46%
Foto / Optik 525 3,9 4,7 84%
Il\J/IrEIE’[deirer;]a1’[ungselek’[ronlk / Neue 850 5.4 12.1 45%
Elektro / Leuchten 725 2,6 6,5 40%
Teppiche / Bodenbeldge 25 0,0 1,5 2%
Baumarkt / Gartencenter 75 0,3 27,0 1%
Mébel 0 0,0 17,0 0%
Sonstiges 125 0,5 33,2 1%
langfristig Bedarf 2.550 14,3 105,3 14%
Gesamt 22.575 117,4 339,3 35%

U: Werte auf 25 m? gerundet

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

Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung August 2024; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH Koln (2024); Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A -5

Einzelhandelsangebot in der Stadt Bietigheim-Bissingen nach Lage:
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet

NV Sonstige Nicht
Sortimente AN Bissi NV Buch inte- inte- Gesamt
issingen . .
grierte grierte
Nahrungs-/ Genussmit-
tel 6.275 625 2.125 2.625 5.800 17.425
Lebensmittelhandwerk 200 50 25 225 200 700
Drogerie / Parfiimerie 1.400 225 100 125 650 2.500
Apotheke 325 100 50 200 0 675
PBS / Zeitungen, Zeit-
schriften 200 25 50 75 100 450
Blumen / Zoo 1.400 75 0 225 875 2.575
kurzfristig Bedarf 9.775 1.100 2.350 3.475 7.600 24.325
Bekleidung und Zube-
hor 5.450 25 25 500 1.125 7.100
Schuhe / Lederwaren 1.575 25 25 25 1.000 2.650
Sport / Freizeit 1.575 0 0 225 550 2.325
Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru-
mente 750 50 575 1.400
Biicher 300 150 0 450
GPK / Geschenke / Haus-
rat 375 25 0 75 2.000 2.475
Haus- und Heimtexti-
lien 225 0 75 75 1.875 2.250
mittelfristig Bedarf 10.250 75 125 1.100 | 7.100 | 18.650
Uhren / Schmuck 225 50 0 0 0 300
Foto / Optik 525 50 50 100 100 825
Unterhaltungselektro-
nik / Neue Medien 850 375 75 50 1.350
Elektro / Leuchten 725 25 75 1.525 2.350
Teppiche / Bodenbeldge] 25 0 50 2.650 | 2.725
Baumarkt / Gartencen-
ter 75 25 1.525 14.950 | 16.550
Mobel 0 0 275 22.275 | 22.525
Sonstiges 125 350 450 325 1.225
langiristig Bedarf 2.550 100 825 2.550 41.875 | 47.850
Gesamt 22.575 | 1.275 3.275 7.125 | 56.575 | 90.825

U: Werte auf 25 m? gerundet

PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren GPK = Glas / Porzellan / Keramik
Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst
Quelle: eigene Erhebung August 2024
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Tab. A -6 Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2030 und 2035 in Mio. €
Jahr PAVE]) 2035

Sortimente untere Var.  obere Var. untere Var.  obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 127.0 137.6 130 147
Drogerie / Parfimerie 14.4 15.6 15 17
PBS / Zeitungen, Zeit-
schriften 3.7 4.1 4 4
Blumen / Zoo 5.3 5.7 5 6
kurzfristig Bedarf 150.4 163.0 154 174
Bekleidung und Zubehor 15.3 16.6 16 18
Schuhe / Lederwaren 4.1 L4 4 5
Sport / Freizeit 9.7 10.5 10 11
Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru-
mente 3.8 4.1 4 4
Blicher 4.5 4.9 5
GPK / Geschenke / Haus-
rat 3.0 3.3
Haus- und Heimtextilien 1.7 1.9 2
mittelfristig Bedarf 421 45.7 43 49
Uhren / Schmuck 3.5 3.8 4
Foto / Optik 4.7 5.1
Unterhaltungselektronik
/ Neue Medien 12.0 13.0 12 14
Elektro / Leuchten 6.5 7.0 7 7
Teppiche / Bodenbeldge 1.5 1.6 2
Baumarkt / Gartencenter 26.9 29.2 28 31
Mébel 17.6 19.1 18 20
Sonstiges 33.2 35.9 34 38
langfristig Bedarf 105.8 114.7 108 123
Gesamt 298.3 323.4 305 346

U: Werte auf 25 m? gerundet

PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe mit 801 bis 2.000 m?sowie Betriebe mit 2.001 m?und
mehr Verkaufsflache nicht differenziert ausgewiesen werden

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K6ln (2024); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A -7 Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2035 bei Status-quo-Prognose
Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr PAVEL) 2035
Sortimente untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.200 325 2.175
Drogerie / Parfiimerie 25 200 75 350
EEhSri/ﬂZ::tungen, Zeit- 0 55 0 50
Blumen / Zoo 150 25 300
kurzfristig Bedarf 25 1.575 425 2.875
Bekleidung und Zubehdr 425 75 825
Schuhe / Lederwaren 150 25 300
Sport / Freizeit 0 175 50 300
Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru- 75 25 150
mente
Biicher 0 25 0 50
f:tK / Geschenke / Haus- 175 0 250
Haus- und Heimtextilien 125 25 275
mittelfristig Bedarf 1.100 200 2.150
Uhren / Schmuck 25 0 50
Foto / Optik 75 25 125
bJrll\lt:urEal\}l’;udr;%Zelektronlk 75 95 150
Elektro / Leuchten 0 175 50 300
Teppiche / Bodenbeldge 125 0 300
Baumarkt / Gartencenter 1.175 350 2.125
Mobel 850 2.575 1.400 3.900
Sonstiges 0 100 25 150
langfristig Bedarf 850 4.325 1.875 7.100
Gesamt 875 7.000 2.500 12.125

PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas / Porzellan / Keramik
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Tab. A - 8 Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2035 bei Entwicklungsprognose
Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

lahr 2030 2035
Sortimente untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.200 325 2.175
Drogerie / Parfiimerie 50 225 125 400
thsri’ftzfét”“ge”’ AR 225 275 425 500
Blumen / Zoo 150 25 300
kurzfristig Bedarf 275 1.850 900 3.375
Bekleidung und Zubehor 100 625 425 1.225
Schuhe / Lederwaren 150 25 300
Sport / Freizeit 1.075 1.325 2.050 2.525
Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru- 75 25 150
mente
Biicher 100 150 200 275
f:tK / Geschenke / Haus- 75 595 175 450
Haus- und Heimtextilien 125 25 275
mittelfristig Bedarf 1.300 2.675 2.925 5.200
Uhren / Schmuck 175 200 325 400
Foto / Optik 100 150 175 275
bJrll\lt:urEal\}l’;udr;%Zelektronlk 75 175 100 550
Elektro / Leuchten 375 575 775 1.100
Teppiche / Bodenbeldge 125 0 300
Baumarkt / Gartencenter 3.825 5.300 7.575 10.100
Mébel 850 2.575 1.400 3.900
Sonstiges 775 925 1.475 1.750
langfristig Bedarf 6.125 9.975 11.825 18.075
Gesamt 7.700 14.500 15.650 26.650

PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A -9 Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2035 bei Wettbewerbsprognose
Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

lahr 2030 2035
Sortimente untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 175 225
Drogerie / Parfiimerie 75 125
thsri’ftzfét”“ge”’ AR 175 225 325 400
Blumen / Zoo 0 25
kurzfristig Bedarf 175 475 325 775
Bekleidung und Zubehor 200 400
Schuhe / Lederwaren 0 25
Sport / Freizeit 825 1.075 1.625 2.025
Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru- 0 0
mente
Biicher 75 100 125 200
f:tK / Geschenke / Haus- 75 150
Haus- und Heimtextilien 0 0
mittelfristig Bedarf 900 1.450 1.750 2.800
Uhren / Schmuck 150 175 275 325
Foto / Optik 25 100 75 175
bJrll\lt:urEal\}l’;udr;%Zelektronlk 50 100
Elektro / Leuchten 200 400 450 750
Teppiche / Bodenbeldge
Baumarkt / Gartencenter 2.525 3.925 5.150 7.425
Mébel 1.200 1.250
Sonstiges 625 750 1.200 1.450
langfristig Bedarf 3.525 6.600 7.150 11.475
Gesamt 4.600 8.525 9.225 15.050

PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas / Porzellan / Keramik
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Tab. A - 10 Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2035 bei Wettbewerbsprognose mit Ab-

giangen

Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet
lahr 2030 2035
Sortimente untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel -525 175 -725 225
Drogerie / Parfimerie -50 75 -75 125
thsri/ﬁz:;t““ge“' L 175 225 325 400
Blumen / Zoo -75 0 -125 25
kurzfristig Bedarf -475 475 -600 775
Bekleidung und Zubehdr -150 200 -150 400
Schuhe / Lederwaren -75 0 -125 25
Sport / Freizeit 825 1.075 1.625 2.025
Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru- -50 0 =75 0
mente
Biicher 75 100 125 200
E:tK / Geschenke / Haus- 50 75 50 150
Haus- und Heimtextilien =75 0 -100 0
mittelfristig Bedarf 500 1.450 1.250 2.800
Uhren / Schmuck 150 175 275 325
Foto / Optik 25 100 75 175
>JnNt:urzal\}l’;udni%ielektron1k 75 50 75 100
Elektro / Leuchten 200 400 450 750
Teppiche / Bodenbeldge -100 0 -125 0
Baumarkt / Gartencenter 2.525 3.925 5.150 7.425
Mdbel -200 1.200 -500 1.250
Sonstiges 625 750 1.200 1.450
langfristig Bedarf 3.200 6.600 6.500 11.475
Gesamt 3.225 8.525 7.150 15.050

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

Quelle: eigene Berechnungen
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