03/2021

Kon-
zept

Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Laupheim

- Endbericht -

beschlossen durch den Gemeinderat der Stadt Laupheim

am 1. Marz 2021

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



Impressum

AUFTRAGNEHMER AUFTRAGGEBER

Stadt + Handel Beckmann und GroBe Kreisstadt Laupheim
Fohrer Stadtplaner PartGmbB Amt fUr Stadtplanung und
info@stadt-handel.de Baurecht
www.stadt-handel.de Am Marktplatz 1
Amtsgericht Essen 88471 Laupheim

Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496 —

Hauptsitz Dortmund VERFASSER
Dipl.-Ing. Marc Féhrer
Standort Dortmund Jens NuBBbaum, M.A.
Horder HafenstraBe 11 Andreas Q. Schuder, Geogr. M.A.
44263 Dortmund Lena Dehof, M.Sc.
Fon +49 23186 26 890 Karlsruhe,
Fax +49 23186 26 891 02.03.2021

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer ge-
schlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mdnnliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fUr Zuarbeiten
und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zahlungen
bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Foh-
rer, Hérder HafenstraBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunternehmer. Mitarbeiter der Stadt +
Handel Dienstleistungen GbR sind im Impressum durch den Zusatz ,,(GbR)" kenntlich gemacht.

Neue Wege. Klare Plane.



Inhaltsverzeichnis

KAPITEL SEITE
1 EinfGhrung 4
2 Rechtliche Rahmenbedingungen 6
2.1 Rechtliche Einordnung von einzelhandelskonzepten 6
2.2 Raumordnerische Regelungen 7
3 Methodik 10
4 Markt- und Standortanalyse 12
4.1 Trends im Einzelhandel 12
4.2 Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen 18
4.3 Gesamtstdadtische Nachfrageanalyse 20
44 Gesamtstdadtische Angebotsanalyse 25
4.5 Umsatz und Zentralitat 27
4.6 Stddtebauliche Analyse 30
4.7 Bewertung der Laupheimer Innenstadt aus Sicht der Kunden 33
4.8 Nahversorgungsanalyse 39
4.9 Zwischenfazit 42
5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 46
5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen 46
52 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fur Laupheim 56
6 Einzelhandelskonzept fir Laupheim 58
6.1 Zentrenkonzept 58
6.2 Nahversorgungskonzept 68
6.3 Sonderstandortkonzept 85
7 Sortimentsliste 88
7.1 Methodische Herleitung 88
7.2 Sortimentsliste fir Laupheim 89
8 Steuerungsleitsdtze 93
8.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdatze 93
8.2 Steuerungsleitsatze fUr Laupheim 93
9 Bau- und planungsrechtliche Empfehlungen 97
10 Schlusswort 103
Exkurs: Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Laupheimer

Einzelhandel und das Einzelhandelskonzept 106

Ausgangssituation 106

Szenarien fUr den Einzelhandel und die Innenstddte 107

Handlungserfordernisse und Lésungswege 109

Neue Wege. Klare Plane.



1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Laupheim zu erkennen: Verdnderte Rahmenbe-
dingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Klein- und Mit-
telstddten wie Laupheim in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefihr-
ter Geschdafte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlage-
rungen von meist flédchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Laupheim hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzel-
handel vornehmlich die Versorgung fUr den qualifizierten Grundbedarf sowie zu-
sdtzlich fir den gehobenen Bedarf fir ihre Birger und den mittelzentralen Ver-
sorgungsbereich zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leis-
tungsfdhigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfGhrenden Nahversorgungsange-
botes und entsprechender Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reichs zdhlt somit, insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen und
gesellschaftlichen Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Laupheim. Des
Weiteren steht Laupheim in einem durchaus starken Wettbewerbsumfeld in der
Region Oberschwaben mit leistungsstarken Mittel- und Oberzentren, so dass die
Sicherung und Stdrkung sowie die zielgerichtete Positionierung innerhalb dieser
Strukturen ein Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Laupheim sein wird.

Gleichzeitig gilt es, das Innenstadtzentrum in seiner Funktion als stddtebauliche,
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und weiterzuent-
wickeln, wie auch die Nahversorgungszentren und -standorte hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktion. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu
leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die
stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Laupheim eine bedeutende Rolle.

Die aktuellen rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen sind im Zuge der
Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Laupheim grundlegend zu
beachten. Hierbei sind auch die im Rahmen des Entwurfs zur Gesamtfortschrei-
bung des Regionalplans Regionalverband Donau-lller 2019" fir das Fachgebiet
Einzelhandel bereits vorliegende Festlegungsentwirfe zu bericksichtigen.

Angesichts der oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel beabsichtigt die
Stadt Laupheim daher, die Entwicklung einer gesamtstddtischen Zentren- und

' im Folgenden als REHK Donau-lller 2019 abgekirzt
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Standortstruktur auf Basis einer entsprechend tragfdhigen, stadtebaulich-funk-
tional ausgewogenen sowie schlieBlich rechtssicheren Gesamtkonzeption zu
grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels in der Innenstadt sta-
bilisiert bzw. ausgebaut und dadurch auch die Vitalitdt und Attraktivitdt gesichert
werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende,
wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden die folgen-
den Schwerpunkte gesetzt:

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Laup-
heim inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsdtzen sowie ei-
ner dezidierten Stdrken-Schwdchen-Analyse des Einzelhandelsstandortes
Laupheim unter BerUcksichtigung der Nahversorgungsstrukturen.

* Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mit-
telzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Laupheim.

= Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsdtze der Landesplanung sowie der regionalplanerischen Vor-
gaben.

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Laupheim.

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reichs von Laupheim inkl. Empfehlungen und MaBnahmen zur Stérkung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Laupheim.

= Zukunftsfahige Aufstellung der Nahversorgungszentren sowie Empfeh-
lungen zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahver-
sorgungsstruktur an den Nahversorgungsstandorten.

= Erarbeitung der Laupheimer Sortimentsliste und Anpassung an aktuelle
Einzelhandelsentwicklungen sowie die Rechtsprechung.

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzung ermdoglichen.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Laupheim zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primar fir die kormmunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adres-
saten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birger aus Kunden- und Besucher-
perspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurde alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen zwischen dem Gutachterbiro Stadt + Handel und der Verwaltung ab-
gestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle
relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die értlichen Gegeben-
heiten in Laupheim BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche
Rahmenbedingungen

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kommmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestdatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Laupheim wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg in der Beschlussfassung vom
21.08.2002 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Ansiedlung grof3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend dargestellt
werden und die bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Lau-
pheim Beachtung bzw. Bericksichtigung finden:

= [3.3.7 Z] Einkaufszentren, grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groB3flachige Handelsbetriebe fiUr Endverbraucher (EinzelhandelsgroB3-
projekte) sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfigen; sie
dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch
Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion in

Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

= [3.3.7 Z] Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des grof3-
flachigen Einzelhandels sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zuldssig.

= [3.3.7.1Z] Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemes-
sen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevoélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zent-
raler Orte dUrfen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

= [3.3.7.2 Z] EinzelhandelsgroBprojekte diurfen weder durch ihre Lage und
GroéBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. Einzel-
handelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zentrenre-
levante Warensortimente kommen auch stddtebauliche Randlagen in
Frage.
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[3.3.7.3 G] Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten reali-
siert werden, wo sie zeitnah an den &ffentlichen Personennahverkehr an-
geschlossen werden kénnen.

[3.3.7.4 G] Die Festlegung von Standorten fUr regionalbedeutsame Einzel-
handelsgroBprojekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines
regionalen Entwicklungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer in-
tegrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage von re-
gional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzel-
handelsstruktur erhalten oder angestrebt werden.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP Ba-
den - Wirttemberg in der Beschlussfassung vom 21.08.2002 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fir die Stadt Laupheim relevante Regionalplan Donau-lller als grenziber-
schreitende Zusammenarbeit des Landes Baden-Wirttemberg sowie des Frei-
staat Bayernsim Entwurf der Gesamtfortschreibung von 2019 zum gro3flachigen
Einzelhandel beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele beziglich einzelhan-
delsrelevanter Steuerungsinstrumente, die bei der weiteren Erarbeitung dieses
Einzelhandelskonzepts zugrunde zu legen sind:

[G 1] In allen Stddten, Mdrkten und Gemeinden soll eine angemessene und
verbrauchernahe Einzelhandelsversorgung gewdhrleistet werden.

[Z 2] Flachen fUr die Ansiedlung von Einkaufszentren, groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben (regional-
bedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen nurin Unter-, Mittel-, oder
Oberzentren ausgewiesen werden. Abweichungen hiervon sind zur Siche-
rung einer flachendeckenden Grundversorgung méglich. Aus raumstruktu-
rellen Grinden sind Ausweisungen fUr Nahversorgungsbetriebe mit bis zu
1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden regelmdBig zuldssig.

[Z 3] Die planungsrechtlichen Grundlagen fUr die Ansiedlung von regional-
bedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dirfen nur innerhalb der zentralortli-
chen Versorgungskerne geschaffen werden. Ausnahmen hiervon sind zur
eigenen Versorgung einer Gemeinde oder von Stadt- und Ortsteilen mog-
lich, wenn keine erheblichen Beeintrdchtigungen auf die zentralértlichen
Versorgungskerne oder auf andere Kommunen zu erwarten sind.

[Z 4] Standorte fUr die Ansiedlung von regionalbedeutsamen Einzelhan-
delsgroBprojekten miUssen stddtebaulich integriert sein oder werden. Ab-
weichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn
das EinzelhandelsgroBprojekt dem Verkauf von nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten dient.

[Z 5] Die zentralértlichen Versorgungskerne werden in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf als Vorranggebiete festgelegt.

[G 6] Die Kommunen mit zentralortlichen Versorgungskernen nach Z 5 sol-
len diese im Rahmen der Bauleitplanung in Form von zentral6rtlichen Ver-
sorgungsbereichen konkretisieren.
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= [Z 7] Beiregionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht-zen-
trenrelevantem Kernsortiment, die auBerhalb der zentralértlichen Versor-
gungskerne angesiedelt werden, sind zentrenrelevante Randsortimente
auf 10 % der Verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m? zu beschrdnken.

= [Z 8] Mehrere, in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehende
Einzelhandelsbetriebe sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgroBprojekt
zu werten, soweit deren gemeinsame Wirkungen Uberértlich raumbedeut-
sam sind (Agglomeration).

= [Z 9] Die regionale Sortimentsliste unterscheidet ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente”, ,zentrenrelevante Sortimente"” und ,nicht zentrenrele-
vante Sortimente”. Die ,in der Regel zentrenrelevanten Sortimente"” kon-
nen im Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte den ,nicht zentrenre-
levanten Sortimenten"” zugeschrieben werden.
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Konzeption

Zentren- und Nahversorgungs- und Sortimentsliste und
Standortkonzept Sonderstandortkonzept Steuerungsleitsatze

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische sowie empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Hé&ndler- und Sekunddrstatistik
Handler- und Haushaltsbefragung Handler- und
Haushaltsbefragung Haushaltsbefragung

Bewertung | Stdrken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprédsentation
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Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Abbildung 1:

Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fur die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g' Erhebung durch 08/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S £ Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
e < zende Funktionen, Leerstdnde

m o

o Flachendeckende Verteilung Umsotzl’.\erkUijt/E|nzugsbet:e|che,

] L. >, Standorteinschdtzung, Geschdaftsent-
= 35 Befragung durch von standardisierten Fragebo- .

9 o 08/2019 . . wicklung,
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Laupheim. EinfGhrend werden zundchst die relevanten Trends im Ein-
zelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Laupheim als Mittelzentrum sowie die
RUckschlUsse auf die drtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit*, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.® Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.® Relevant ist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-

“  LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

5 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

¢ 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.

FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den zentrenrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den ndchsten
fUnf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Halfte der Um-
sdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitat in den
nicht verbrauchbaren Warengruppen hdher, wobei sich dies insbesondere im Be-
reich Neue Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Video-
streamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren befinden sich deshalb in
starkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grundzentren
weisen sie hohe Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Warengruppen
auf (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Im Ver-
gleich zu GroBstddten verfUgen Mittelzentren allerdings nicht im gleichen Male
Uber wirksame Wettbewerbsvorteile, wie z. B. eine starke Erlebnisorientierung
bzw. hohe Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher vielerorts eine auf die je-
weilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionierungsstrategie.

BABY BOOMER \
| it

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
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pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-

|H

kaufsbumme

ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck.

In Mittelstddten sind in den Innenstddten zum Teil qualitativ hoherwertige Ange-
bote vorzufinden, welche sich jedoch z. T. auf den Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel beschrdnken. Neben den qualitativ hoherwertigen Angebotsstrukturen
fungieren discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-
Discounter, Sonderpostenmarkte, Bekleidungsfachmdarkte mit Discount-Charak-
ter) als Ankerbetriebe. Ein klarer Zielgruppenfokus ist oftmals nicht mehr gege-
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ben. Bei eingeschrdnkter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer Po-
sitionierung stehen zudem nachgeordnete zentrale Versorgungsbereiche nicht
mehr oder nur nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist
ein moglicher Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-
Down-Prozesse.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten RUckgang der Betriebs-
zahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GrofB3flachigkeit und einer
stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen Maf3e den
Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3). Eine wohnungsnahe (fuBldaufige)
addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im
ldndlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevolkerungsentwicklung haufig
nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

15.600

9.590

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

M SB-Warenhduser  mgroBBe Supermdrkte B Supermdrkte W Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Stadte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
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sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.” Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stddte und Idndliche RGume
aktuell von einer MindestgréfBe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen? (siehe Abbildung 4). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Mak-
rostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-
punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

: __SPAR|
Convenienceladen I bis 300 REWE SPAR @

i ENPIESS

e
Biomarkte ‘400 bis 800 0Enns ==

ALNATURA

]
1
SB-Markt - 400 bis 1.000 m ﬁ nah & gut
]
]
Lebensmitteldiscounter - 700 bis 1.500 A mm m m
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Abbildung 4: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdrkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben

7 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).

& Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermadarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenansprio-
chen.
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sich insbesondere fir (groBBe) Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit rdumlichem Fokus auf Klein- und Mittelstdadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladenoéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziockonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermadarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
© GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch grof3e Unterschiede festzustellen.
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Abbildung 5: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist", sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™ (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden.

FUr Stadte wie Laupheim werden sich mittelfristig voraussichtlich nur geringe on-
linebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die
Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben
einem erhéhten (und fir kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdafte oftmals nicht
wirtschaftlichen) Wettbewerb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digi-
talisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u.a. Erhdhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften
mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.

™ Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
2 Vgl. HDE/IFH 2017.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt
Einwohner (Stand: 07/2019) 22.503
Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 + 2,45 %
Einwohner nach Stadtteilen
Laupheim (Hauptort) 15.955 (71 %)
Baustetten 2.165 (10 %)
Untersulmetingen 2.083 (9 %)
Obersulmetingen 1.420 (6 %)
Bihlafingen 880 (4 %)

Verkehrliche Anbindung

Verkehrliche Anbindung Uber die B30 sowie die umliegenden Landstra-

Motorisierter Individualverkehr o .
Ben; kein direkter Autobahnanschluss oder zu weiteren BundesstraBen

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Biberach und Ulm) sowie an

Offentlicher Personennahverkehr das Busliniennetz fur die umliegenden Gemeinden

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Laupheim (31.07.2019); Einwohnerprognose: Statistisches Landesamt Baden-Wort-
temberg - Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2035; Zentraldrtliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Karten-
grundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IfH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt
Laupheim im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis Biberach dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige RUckschlisse zum Versorgungsgebiet von Lau-
pheim und den daraus resultierenden Kaufkraftstrémen ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Laupheim

Laupheim 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 12.073 12.720 13.292 10,1 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort ?.294 ?.525 ?.738 48 %
Einpendler Arbeitsort 8.019 (66 %) 8.642 (68 %) 9.029 (68 %) 12,6 %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 5.244 (56 %) 5.451 (57 %) 5.476 (56 %) 4,4 %
Pendlersaldo 2.775 3.191 3.553 28,0 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Biberach

Landkreis Biberach 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdaftigte Arbeitsort 79.285 82200 84.321 64 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 82.614 84.904 87.046 54 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 21.620 (27 %) 22.900 (28 %) 23.956 (28 %) 10,8 %
Auspendler Wohnort 24.982 (30 %) 25.642 (30 %) 26725 (31%) 7.0 %
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo -3.362 -2.742 -2.769 17,6 %

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist in Laupheim im Unter-
suchungszeitraum gestiegen - v.a. die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort ist gegenUber der Entwicklung im Landkreis deutlich
angestiegen. Die wirtschaftliche Entwicklung in Laupheim ist damit als leicht
Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. Das zunehmend positive Pendlersaldo von
Laupheim sowie die positive Entwicklung im Landkreis Biberach deuten dariber
hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Laupheim als Arbeitsort in den letzten
Jahren deutlich zugenommen hat. Die Mobilitat der sozialversicherungspflichtig
Beschdaftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ hoch. Sowohl die Ein-
als auch die Auspendlerquote im Jahr 2018 ist mit rd. 68 % bzw. rd. 56 % deutlich
hoher als die vergleichbaren Werte im gesamten Landkreis mit rd. 28 % bzw. rd.
31 %.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Laupheim verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe
von rd. 157,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 6.989 Euro je Einwohner, wobei der gréf3te Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.644 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 59,5 2.644
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 8,9 396
Blumen, zoologischer Bedarf 2,7 120
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 4,3 189
Kurzfristiger Bedarfsbereich 75,4 3.350
Bekleidung 13,4 595
Schuhe/Lederwaren 38 171
Pflanzen/Gartenbedarf 2,6 16
Baumarktsortimenti. e. S. 11,2 497
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 17 78
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3,4 150
Sportartikel/Fahrrader/Camping 39 173
Mittelfristiger Bedarfsbereich 40,0 1.779
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 3,6 161
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 17 74
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1,5 65
Mobel 8,5 378
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 4.9 216
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 9.8 435
Uhren/Schmuck 1,9 84
Sonstiges 10,1 447
Langfristiger Bedarfsbereich 41,9 1.860
Gesamt 157,3 6.989

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdglich.
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Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
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Abbildung 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Laupheim und Umgebung

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft® betrdgt in Laupheim rd. 108 und liegt da-
mit sowohl Uber dem Durchschnitt von Baden-Wirttemberg (rd. 105) als auch
Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Mehrzahl an Nachbarkommunen
verfUgen Uber ein eher Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Eine Ausnahme
bildet z.B. die 6stlich an der Grenze zum Bundesland Bayern gelegene Stadt Die-
tenheim (siehe Abbildung 6).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut for Handelsforschung (IFH) 2017; Kartengrundlage ESRI (2005) PLZ-Gebiete.

Die genannten GréBen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau lassen
wichtige Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes zu. Zur Ermitt-
lung dieser KenngroéfBen dient die von Stadt + Handel durchgefihrte Handler- und
Haushaltsbefragung (08-10/2019); im Ergebnis liefert diese Befragung Daten zur
sogenannten lokalen Einkaufsorientierung der befragten Haushalte (Abbildung 7
und Abbildung 8) - die jedoch auftragsgemdB nur im Stadtgebiet Laupheim und
nicht im Mittelbereich durchgefihrt wurde - sowie zur Kundenherkunft aus Sicht
der Handler (Abbildung 9).

= Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Bucher 46% 8% 29% 19
Glas/Pozellan, Hausrat und Einrichtungszubehdr
1% 5% 20% 28% 4%
Elektro/Haushaltsgerdte 27% 6% 28% 7% 9%

Neue Medien/Unterhaltungs

0% 10% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B nnenstadt von Laupheim  ®anderer Ortin Laupheim ®UIm  ®Senden  ®Biberach Ehingen Minternet  Win einer anderen Stadt/sonstige Einkaufsméglichkeiten kaufe ich nicht

Abbildung 7: Haushaltsbefragung (telefonisch) - Einkaufsorte nach Sortiment
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

BUcher 66 % 7% 12%
Bekleidung 6%
Glas/Porzellan, Hausrat und Einrichtungszubehér 6% 4%
Spielwaren/Basteln 48 % 8% 10 % 3% 12%

Elektro/Haushaltsg

Schuhe/Lederw 30 % 21% 5%

rat MR 9% 38 % 5% [4% 34%

Neue Medien/Unterhaltungselektronik/Foto/PC 8% 39% 5% 3% “
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
B Innenstadt von Laupheim W anderer Ort in Laupheim BUm B Biberach Ehingen Win einer anderen Stadt / sonstige Einkaufsméglichkeiten kaufe ich nicht

Abbildung 8: Haushaltsbefragung (online) - Einkaufsorte nach Sortiment
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.
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= | aupheim - Innenstadt

= | aupheim - Weiteres Stadtgebiet

m direktes Umland (15 Min. Fahrtzeit)

weiteres Umland (mehr als 15 Min
Fahrtzeit)

Abbildung 9: Héndlerbefragung - Kundenherkunft
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 08/2019.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass Laupheim vorrangig eine lo-
kale Einkaufsorientierung fir die aufgelisteten Sortimente des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereichs aufweist, was - im Hinblick auf die zentralértliche Funk-
tion als Mittelzentrum - zur Versorgung der Stadt und des umliegenden Mittel-
bereichs als angemessen erscheint.

Dariber hinaus wird ersichtlich, dass Laupheim bei den kurzfristigen Bedarfsgu-
tern eine sehr hohe lokale Einkaufsorientierung erzielt. Dies gilt insbesondere fur
die Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie, ParfUmerie,
Kosmetik, Apotheke bezUglich welcher stets Uber 90 % der in Laupheim wohnen-
den Kunden angaben, diese Waren in der Innenstadt oder einem anderen Ort in
Laupheim einzukaufen.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgruppen zeigt sich, dass auch hier ein recht
groBer Anteil der Einkaufsorientierung auf das Stadtgebiet von Laupheim bzw.
die entsprechenden Angebotsstrukturen entfallt. Es wird jedoch auch deutlich,
dassv. a. die Stadt Ulm als ndchstgelegenes Oberzentrum, als Einkaufsort fur die
mittelfristigen Bedarfsgruppen aufgesucht wird.

Eine Ausnahme im mittelfristigen Bedarfsbereich bildet hierbei das innenstadtaf-
fine Sortiment Glas/Porzellan, Hausrat und Einrichtungszubehér, bei welchem die
Einkaufsorientierung fUr Laupheim im Durchschnitt bei nur rd. 8 % liegt. Der
Grund hierfUr ist v. a. in der Absenz entsprechender Angebotsstrukturen in Laup-
heim zu sehen. Das fehlende Angebot bzw. die fehlende Auswahlmaoglichkeit wird
nochmals durch die Haushaltsbefragung zu vermissten Artikeln/Warengrup-
pen/Angeboten untermauert (vgl. hierzu Abbildung 14 und Abbildung 15).

Im langfristigen Bedarfsbereich bewegt sich die lokale Einkaufsorientierung bei
deutlich unter 30 %, bei dem Sortiment Mébel sogar bei unter 20 %. Da Laupheim
allerdings als Mittelzentrum eingestuft ist, ist das geringe Angebot im langfristi-
gen Bedarfsbereich zundchst nicht als zu negativ zu bewerten. Folglich zeigt sich,
dass die Einkaufsorientierung bei diesen Sortimenten hauptsdchlich auf Ulm liegt,
da die Stadt als Oberzentrum ein entsprechendes vielfdltigeres Angebot auf-
weist. Beim Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik wird zudem die
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hohe Onlineaffinitdt der Sortimente bzw. die entsprechend anzunehmenden
KaufkraftabflUsse in den Onlinehandel ersichtlich.

Neben der durchgefihrten Haushaltsbefragung zeigt sich bei der Handlerbefra-
gung zur Herkunft der Kunden (Abbildung 9), dass Uber 50 % der Kunden aus dem
Stadtgebiet von Laupheim sind und weitere 29 % aus dem direkten Umland stam-
men, was die Versorgungsfunktion von Laupheim fUr ihre BUrger sowie fUr den
umliegenden Mittebereich nochmals verstdrkt. Gleichzeitig wird jedoch auch die
Bedeutung Laupheims als Einkaufsstandort Uber das direkte Umland hinaus
deutlich.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Laupheim wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung
(08/2019) insgesamt 130 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Ge-
samtverkaufsflache von rd. 53.800 m? verfigen (siehe Tabelle 5). Um eine Bewer-
tung vornehmen zu kdnnen, wir die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwohnerzahl
bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Laupheim mit einer Verkaufsfldchenausstattung
von rd. 2,39 m? je Einwohner deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m?2
VKF/Einwohner™) liegt. Dies deutet auf eine wichtige Versorgungsfunktion des
Mittelzentrums Laupheim fUr sein Umland hin.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Laupheim

Strukturdaten Erhebung 08/2019
Einwohner 22.503
Anzahl der Betriebe 130
Gesamtverkaufsfldache in m? 53.800
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,39

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08/2019; Einwohner: Stadt Laupheim
(Stand: 07/2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsflédche auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Laupheim der Uber-
wiegende Anteil der Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich integrierten Lagen
(rd. 31 % in ZVB und rd. 26 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) an-
gesiedelt sind. Die Ubrigen Betriebe sind mit einem Verkaufsfldchenanteil von
rd. 14 % in stadtebaulich nicht integrierten Lagen und mit einem Anteil von rd.
29 % im stadtebaulich nicht integrierten Sonderstandort ,Neue Welt" angesie-
delt. Abbildung 10 stellt die in Laupheim erfasste Verkaufsfldche differenziert
nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
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Abbildung 10: Einzelhandelsbestand in Laupheim nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 08/2019; ZVB-Abgrenzung: REHK 2014; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér, Kinderwagen, Erotikartikel.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fur die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

* Das Einzelhandelsangebot in Laupheim ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Dies begrindet sich v. a. durch groB3fldchige Angebotsformen (u. a.
Kaufland und EDEKA-Center), die in einer stddtebaulich integrierten Lage
vorzufinden sind. Zudem findet sich ein erheblicher Verkaufsflachenanteil
in der Warengruppe Baumarktsortiment i. e. S. am Sonderstandort ,Neue
Welt".

= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrachtet ein ho-
her Anteil der Verkaufsflache im Innenstadtzentrum und nachgeordnet in
stadtebaulich integrierten Bereichen verortet. Ein deutlich geringerer An-
teil der Leitsortimente befindet sich im stddtebaulich nicht integrierten
Bereich bzw. am Sonderstandort ,Neue Welt".

= Das Verkaufsfldchenangebot in stadtebaulich nicht integrierter Lage be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i. e. S. und Mdbel. Betriebe mit diesen Sortimenten sind
aufgrund ihres fldchenintensiven Charakters i.d.R. weder fUr eine Ansied-
lung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen
in funktionaler Hinsicht prdgend fUr zentrale Versorgungsbereiche.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Laupheim hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und dem Anteil der Verkaufsflache als leicht un-
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terdurchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die Uberwiegende Ver-
ortung der Verkaufsfldchen im Innenstadtzentrum bzw. in stddtebaulich inte-
grierten Lagen ist zudem positiv einzuordnen.

4.5 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze™ im Einzelhandel von Laupheim basiert auf
allgemeinen und fir die Stadt Laupheim spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.1.1) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziobkonomische Strukturdaten.

* Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Laupheim beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fldchigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

=  Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
154,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft von rd. 157,3 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhan-
delszentralitat®von rd. 98. Diese ist angesichts der zentralortlichen Funktion Lau-
pheims als Mittelzentrum und in Relation zu den umliegenden teilweise leistungs-
stdrkeren Zentren als leicht unterdurchschnittlich anzusehen. Wie in Tabelle 6 zu
entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in Laupheim je nach Warengruppe jedoch sehr
differenziert aus.

s Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

*  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 100 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralit&t in Laupheim
Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft

Warengruppe in m? in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 14.200 70,2 59,5 118
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 2500 12,8 8.9 143
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 700 21 2,7 79
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1,000 43 43 101
BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 18.500 89,4 75,4 19
Bekleidung 6.700 13,8 13,4 103
Schuhe/Lederwaren 3.300 6,0 3,8 155
Pflanzen/Gartenbedarf 3.200 2,0 2,6 78
Baumarktsortimenti. e. S. 8.400 14,2 1,2 127
GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 1500 16 17 93
behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 1100 3,7 3.4 11
sikinstrumente

SportdrtlkeI/Fchrrdder/Ccm— 1300 32 39 81
ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 25.600 44,5 40,0 11
Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 500 3.4 3.6 73
Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 700 0.9 17 >/
Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 1100 15 15 101
wdsche

Mébel 4.600 4,3 8,5 51
E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 1600 40 49 83
rate

Neue Me:d|en/Unterholtungs- 500 28 9.8 29
elektronik

Uhren/Schmuck 300 1,8 1,9 96
Sonstiges 500 1,5 10,1 15
Langfristiger Bedarfsbereich 9.700 20,3 41,9 49
Gesamt 53.800 154,2 157,3 98

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 08/2019; Kaufkraft: Institut fur Handels-
forschung (IFH) 2019; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdor, Kinderwagen,
Erotikartikel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt méglich.

In der zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird eine Zentralitédt von 118 erreicht, was einen Kaufkraftzufluss von
auBerhalb Laupheims bedeutet. In den weiteren Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfsbereichs Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken und PBS, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Bicher wird mit Zentralitédten von 143 und 101 ist ebenfalls ein
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sehr deutlicher bzw. sehr marginaler Kaufkraftzufluss aus den umliegenden Ge-
meinden nach Laupheim erkennbar. Lediglich in der Warengruppe Blumen, zoolo-
gischer Bedarf ist mit einer Zentralitdt von 79 ein Kaufkraftabfluss aus der Stadt
Laupheim im kurzfristigen Bedarfsbereich erkennbar. Insgesamt erfullt die Stadt
Laupheim demnach im kurzfristigen Bedarfsbereich ihre Versorgungsfunktion
nicht nur fUr das eigene Stadtgebiet, sondern auch fir angrenzende Kommunen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich weist Laupheim eine durchschnittliche Zentra-
litat von 111 auf. Die Stadt Laupheim hat neben der Versorgung mit Gitern des
qualifizierten Grundbedarfs auch die Versorgung fir den gehobenen Bedarf fir
die BUrger von Laupheim und den Mittelbereich zu Ubernehmen. In einigen Wa-
rengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs, wie z.B. Baumarktsortiment
i. e. S. sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, weist Laupheim teil-
weise deutlich Uberdurchschnittliche Zentralitdten auf, was aufgrund der Ange-
botsstrukturen aus deutlichen Kaufkraftzuflissen aus den umliegenden Kommu-
nen resultiert. Die niedrigsten Zentralitdten werden mit rd. 78 bzw. rd. 81 in den
Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf sowie Sportartikel/Fahrrader/Camping
erreicht, wodurch keine vollstdndige Bindung der Kaufkraft besteht und Kauf-
kraftabflisse ins Umland zu verzeichnen sind.

Die hochste Zentralitdt im mittelfristigen Bedarfsbereich von rd. 155 wird in der
Warengruppe Schuhe/Lederwaren erreicht, was auf entsprechend groB3flachig
ausgeprdagte Angebotsstrukturen zurickzufGhren ist.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigen sich in Laupheim
in den meisten Bereichen unterdurchschnittliche Zentralitdten bzw. Kaufkraftab-
flusse, was auf entsprechend fehlende Angebotsstrukturen hinweist. Die nied-
rigste Zentralitdt wird mit rd. 29 in der Warengruppe Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik erreicht. Eine weitere niedrige Zentralitdt von rd. 51 entfallt auf
die Warengruppe Mobel. Die hochste Zentralitdt im langfristigen Bedarfsbereich
wird mit rd. 101 in der Warengruppe Bettwaren, Haus- /Bett-/Tischwdsche er-
reicht.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken

O

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
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Abbildung 11: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt in Laupheim
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a.
Kfz-Zubehor.
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Anhand der dargestellten Zentralitdten insbesondere in den Warengruppen des
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich, dass Laupheim den zugewie-
senen mittelzentralen Versorgungsauftrag fir die Stadt und die umliegenden
Kommunen, v. a. in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten in groBen Teilen
erfillen kann. Die Versorgungsfunktion ist jedoch in Abhdngigkeit von der jeweili-
gen Warengruppe differenziert zu bewerten.

4.6 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BerUcksichtigung des
REHK Donau-lller aus dem Jahr 2014 sowie dem Entwurf der Gesamtfortschrei-
bung des genannten Regionalplans Donau-lller aus dem Jahr 2019 kénnen neben
dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt noch zwei weitere strukturprd-
gende Standortbereiche bzw. Einzelhandelsagglomerationen mit einem gewissen
Standortgewicht in Laupheim identifiziert werden. Der zentrale Versorgungsbe-
reich aus dem REHK Donau-lller wird im Folgenden hinsichtlich seiner staddtebau-
lich-funktionalen Aspekte analysiert und angepasst. Die stddtebauliche Einord-
nung zu den weiteren Standortbereichen findet sich im weiteren Verlauf in den
konzeptionellen Abschnitten des Berichts.
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ZVB INNENTSTADTZENTRUM LAUPHEIM

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion gesamtstddtisch und z.T. Uberortlich

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel | 425 // ; S 5 = A
® Kurzfristiger Bedarf L \P l ) e 1o : f T~
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerg&nzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
O 100 -399 m?
() 400 -799 m?

Q 800 - 3.999 m? <
Q ab 4.000 m?
Zentren- und Standortabgrenzungen : ‘\ 1
[12zvB-Abgrenzung EHK 2020 [
[1zvB-Abgrenzung REHK 2014 :
’i"(/ ,{\ < O KDL ™ s
NVZ Biberaghqr StraBe <
100 m = : K o
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 22.503
18 % = Nahrungs- und Rel. Einwohnerentwicklung bis 2025 + 2,45 %
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
: Anzahl der Betriebe* 65 50 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2* 14.300 27 %
| fristi .
" anginistiger. Anzahl der Leerstande** 6 8 %
Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende Funktionen 100 -

Magnetbetriebe

Mdller, Feneberg, Modehaus Hofmann, Mock Einrichtungshaus, Laese Buchhandlung

Exemplarische stéddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2019; Einwohner: Stadt Laupheim (Stand:
31.07.2018); Kartengrundlage: Stadt Laupheim; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM LAUPHEIM

Réumliche Integration ()

Erstreckt sich hauptsdachlich entlang der MittelstraBBe sowie rund um die StraBe Marktplatz. Das Zentrum ist zum
GrofBteil von Wohnbebauung umschlossen, zusatzlich schlieBen zentrenergdnzende Funktionen an; makrordumlich
zentral im Laupheimer Stadtgebiet gelegen; ZVB stadtebaulich in umgebende Strukturen integriert.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

AuBere PKW-Erreichbarkeit Gber Ulmer und KapellenstraBe im Norden sowie Uber die Biberacher und Hasen- bzw.
BUhler StraBe aus sudlicher und &stlicher Richtung; Parkflachen z.B. entlang der MittelstraBe; weitere groBflachi-
gere Parkmaoglichkeiten auf dem Parkplatz des Feneberg Supermarkts und perspektivisch ab Ende 2020 im Park-
haus RabenstralBe; (")PNV—Hctltepunkte am Rathaus und in der RabenstrafB3e als dstliche und westliche Punkte des
ZVB.

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt und z. T. Uberdrtliche Versorgungsfunktion; geringeres
stadtebauliches Gewicht in Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung (rd. 27 %); Wechselwirkung mit den beiden
Nahversorgungszentren in rdumlicher Ndhe in Bezug auf den kurzfristigen Bedarfsbereich; Problematik von teil-
weise kleinteiligen Ladenlokalen.

Einzelhandelsbesatz

Feneberg und Drogeriefachmarkt Miller als Nahversorger im Innenstadtzentrum mit Magnetfunktion; héchste
Einzelhandelsdichte entlang der MittelstraBe sowie im Bereich des Marktplatzes mit weiteren Magnetbetrieben
wie Modehaus Hofmann oder Laese Buchhandlung; vereinzelt Leerstdnde in Hauptfrequenzlage wie im Bereich
entlang der StraBe Marktplatz; zudem teilweise fehlende und spezialisierte Angebote; Wochenmarkt auf Rat-
hausplatz (zweimal wéchentlich).

Branchenmix und BetriebsgréoBenstruktur ()

Guter Mix an Branchen und Betriebsgrof3en; Vielzahl an inhabergefUhrten Fachgeschdften; Magnetbetriebe ver-
teilen sich gréBtenteils Uber den ZVB; Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt
sind zusammengefasst.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Zentrenergdnzende Funktionen in allen Lagen des ZVB verortet; sowohl Banken, verschiedene Dienstleistungen
als auch gastronomische Angebote; gastronomischer Schwerpunkt rund um den Bereich Marktplatz/Mittel- und
RabenstraBe.

Stdadtebauliche Struktur

Topographisches Gefdlle in Nord-SUd-Richtung entlang der KapellenstraBe sowie der Bronner StrafBe aus dstlicher
Richtung; eingeschrdnkter stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen den strukturprdgenden Angebo-
ten im kurzfristigen Bedarfsbereich wie Feneberg und Drogeriemarkt Miller und den anschlieBenden Hauptlagen
der MittelstraBe und des Marktplatzes; attraktives sUddstliches Eingangstor in der Lange StraBBe Ecke Marktplatz
mit dem gleichnamigen Marktbrunnen; zugleich unattraktive ndrdliche Eingangssituation Uber KapellenstraBe
durch architektonische Defizite, welche sich nicht in das Stadtbild einfugen.

Stédtebauliches Erscheinungsbild ()

Vereinzelt sanierungsbedirftige Bausubstanz und Gebdudefassaden; rund um den Marktplatz und entlang der
HauptstraBe ansprechendes Erscheinungsbild durch sanierte historische Gebdude sowie ansprechende Platzsitu-
ation; ansprechende Gestaltung der MittelstraBe durch oberirdisch verlaufendes Wasser.

Zukunftsfdhigkeit (Fazit) ()

Aktuell hinsichtlich der Verkaufsflache und Angebotsstrukturen in Teilen unterdimensioniert Innenstadtzentrum
mit kiinftigen Entwicklungspotenzialen im Bereich der westlichen MittelstraBe als Positivbereich zur Weiterent-
wicklung des ZVB (perspektivische Entwicklungsachse in Richtung NVZ Biberacher StraBle); zusdatzliche Entwick-
lungschancen in der Hauptfrequenzlage durch Reduzierung der Leerstande, welche zur funktionalen Starkung und
Ergdnzung des ZVB beitragen kénnen.
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Einkaufen
Wochenmarkt
Dienstleistung

Aufenthalt/Bummel

Besuch/Verabredung
Gastronomie

Behérdengang
Kultur-/Freizeitaktivitéat
Wohnen

Bringen/Holen von Personen
Arbeit/Ausbildung

Nur zum Durchgang

Touristischer

such
Sonstiges

k. A./weif3 nicht

0O oy

4.7 BEWERTUNG DER LAUPHEIMER INNENSTADT AUS SICHT DER
KUNDEN

Im Zuge der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Laupheim,
wurde im Rahmen der Bestandserhebung zusdtzlich eine Handler- und Haushalts-
befragung durchgefihrt. Die Haushaltsbefragung wurde in Zusammenarbeit von
Stadt + Handel mit einem externen Dienstleister, sowohl telefonisch als auch on-
line im Zeitraum von 09-10/2019 durchgefiUhrt. Insgesamt konnten 395 Haushalte
in Laupheim zu deren Einkaufsorientierung befragt werden.

In der Haushaltsbefragung wurden neben den Basisdaten wie Alter und Ge-
schlecht ergdnzend Aspekte zur qualitativen Bewertung der Laupheimer Innen-
stadt abgefragt. Diese qualitativen Nennungen der befragten Haushalte dienen
zur Analyse der Innenstadt im Hinblick u. a. auf den Besuchsgrund, die Angabe
vermisster Sortimente und die Zufriedenheit bzw. Attraktivitdt des Einkaufsstan-
dortes Innenstadt Laupheim.

Besuchsgriinde

Die sowohl telefonisch als auch online befragten Kunden und Besucher suchen die
Innenstadt vorrangig zum Einkaufen auf (vgl. nachstehende Abbildung). DarGber
hinaus spielt der Laupheimer Wochenmarkt, die in der Innenstadt befindlichen
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sowie Freizeitaktivitdten i.S. von
Verabredungen oder Veranstaltungen eine wichtige Rolle.

85 %
42 %
38 %
28 %
16 %
12 %
10 %
9 %

7 %

n= 200 (Mehrfachantworten méglich)

Abbildung 12: Haushaltsbefragung (telefonisch) - Besuchsgrund Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.
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Abbildung 13: Haushaltsbefragung (online) - Besuchsgrund Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

34

28 %
28 %
24 %
%
18 %
16%
12
11 %
10 %

Vermisste Angebote

%

47

%

52

%

78 %

Welche Angebote im Laupheimer Innenstadtzentrum vermisst werden, veran-

schaulichen die nachstehenden Abbildung 14 und Abbildung 15.

| | =
~

Haushaltswaren
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hochwertige Geschafte

Mode fur Altere

Schuhe
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n=102

Abbildung 14: Haushaltsbefragung (telefonisch) - Vermisste Artikel/Warengruppen/Angebote
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.
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Abbildung 15: Haushaltsbefragung (online) - Vermisste Artikel/Warengruppen/Angebote
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Zu den vermissten Artikeln der befragten Kunden und Besuchern zd&hlt in erster
Linie die Sortimentsgruppe Haushaltswaren, die im Gegensatz zu den anderen
vermissten Artikeln am hdufigsten genannt wurde. DarUber hinaus wurde von ei-
nem grofBen Anteil der Befragten die Sortimente Elektronik sowie Bekleidung ge-
nannt.

Bei dezidierter Betrachtung der genannten vermissten Sortimente Haushaltswa-
ren und Elektronik wird in Abgleich mit den erfassten Bestandsstrukturen (s. Ka-
pitel 4.4 bzw. Tabelle 6) und dem mittelzentralen Versorgungsauftrag von Laup-
heim deutlich, dass in beiden Sortimentsbereichen Handlungsbedarf besteht.

Bei einer ndheren Betrachtung des vermissten Sortiments Bekleidung, geht her-
vor, dass diese einen gewissen Zielgruppenbezug darstellt. Aus der Befragung
wird deutlich, dass eine bessere Auswahl, sowohl an junger Mode als auch an Mode
fur Altere gewinscht wird. Die Bedeutung der Nennung der Warengruppe Beklei-
dung ist dahingehend zu relativieren, da von Kunden erfahrungsgemaf immer ein
gréBeres Angebot in dieser Warengruppe gewUinscht wird. Ersichtlich werden auf-
grund der Mehrfachnennung jedoch Hinweise auf ein aus Kundensicht zu geringes
Angebot im Bereich Junge Mode.

Aus den Nennungen zu den vermissten Angeboten ergeben sich nicht unmittelbar
Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspotenzi-
ale werden erst in Kapitel 5.1.3 ndher untersucht). Die Aussagen zu vermissten
Angeboten stellen aber - in Bezug auf die Sortimente Haushaltswaren und Elekt-
ronik deutliche - Hinweise auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungsnotwendigkeiten dar.

Neben den angegeben Warengruppen, die von den befragten Haushalten ver-
misst werden, geht auch hervor, dass ein vielfdltigeres Gastronomieangebot ver-
misst wird. Ein verbessertes Gastronomieangebot kann sich perspektivisch positiv
auf den Besuchsgrund bzw. auf die -hdufigkeit der Innenstadt auswirken, woraus
auch Synergieeffekte fir den Einzelhandel resultieren kénnen. Demnach ist an-
hand der Ergebnisse der Haushaltsbefragung auch eine Handlungsnotwendigkei-
ten im Bereich der innerstadtischen Gastronomie erkennbar.
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Bewertung der Laupheimer Innenstadt

DarUber hinaus wurden die befragten Haushalte gebeten, verschiedene Aspekte
des Innenstadtzentrums von sehr gut bis mangelhaft zu bewerten.

Gesamteindruck [ 46 % ~ 38% ________ _10% n=200@2,5
Warenvielfalt A 34 % 40 % 18 % k2 n=199 228
Warenqualitat 16 % 68 % 14 % ERZ n=19502
Beratungsangebot 10 % 38 % 41 % 9% n=198 @ 2,5
Dienstleistungsangebot 15 % 45 % 22 % 13 % X n=19722,5
Gastronomisches Angebot 28 % 33 % . 29 % Al n=198 @ 3,1
Ladensffnungszeiten 18 % 56 % 18 % 6% n=200@2,.2
Aufenthaltsqualitéat 10 % 56 % 24 % 8 % n=197 223
Ortshild und StraBenraumgestaltung 5% 29 % 42 % 21 % X3 n=200029
Sauberkeit und Sicherheit 12 % 56 % 27 % 3 n=200223
Angebot an Veransteltungen 17 % 48 % | 30 % RN n=196 D 2,2
Parkflachenangebot PKW 16 % | 23 % y 36 % 23 % n=190 @ 3,6
Parkflachenangebot Fahrrad 19 % 43 % 27 % LA n= 1610 3,2
Erreichbarkeit mit dem Pkw 18 % 1% 0% 7% n=194 @24
Erreichbarkeit mit dem OPNV 14 % 36 % 32% 18 % n=152@3,5
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 20 % 37 % | 35 % A0l n=182D23
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
W sehr gut W gut m befriedigend ® aussreichend m mangelhaft

Abbildung 16: Haushaltsbefragung (telefonisch) - Aspekte der Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Gesamteindruck 39% S 8% 15 % LR n=194 028
Warenvielfalt 14 % 72 % 10% n=1633 2,1
Dienstleistungsangebot 15 % 53% 20% R -163223
Gastronomisches Angebot 20% 38% 2% 19 % n=164 @34
Ladensffnungszeiten 6% 52% | 29 % 7% X n=164 D26
Ortshild und StraBenraumgestaltung 20% | 40 % 23 % 13 % n=166 @ 3,2
Sauberkeit und Sicherheit 13 % 52% 25% 8% n=166 @23
Angebot an Veransteltungen 7% 52% 30 % 1% n=153@ 25
Parkflachenangebot PKW [T 27 % 20 % 2% 26 % n=158 @ 3,3
Parkflachenangebot Fahrrad A 21% 26 % 20 % 29 % n=133@3,5
Erreichbarkeit mit dem Pkw 17 % 44 % 26 % CENEEN n=-1580 2,4
Erreichbarkeit mit dem OPNV 14 %  2B% 23 % 40 % n=10533,9
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 17 % 42% 2% 6% 14 % n=151@2 2,6
0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
W sehr gut Wgut u befriedigend W aussreichend B mangelhaft

Abbildung 17: Haushaltsbefragung (online) — Aspekte der Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 09-10/2019.

Insgesamt wird ersichtlich, dass die Kunden und Besucher die Laupheimer Innen-
stadt als gut bis durchschnittlich bewerten. Positiv wird v. a. das Dienstleistungs-
angebot, die Ladenéffnungszeiten, das Thema Sicherheit und Sauberkeit sowie
das Angebot an Veranstaltungen bewertet. Die Erreichbarkeit mit dem Pkw und
dem Fahrrad wird ebenfalls als positiv bewertet.

Im Anschluss an die positive Bewertung der Erreichbarkeit mit dem Pkw wird als
deutliches Verbesserungspotenzial das Parkfldchenangebot gesehen sowie im All-
gemeinen die Erreichbarkeit mit dem OPNV. Dariber hinaus wurde von den be-
fragten Haushalten auch ein verbesserungsbedirftiges Ortsbild bzw. eine Ver-
besserung der StraBenraumgestaltung genannt. Als weiteren Aspekt, welcher
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vorrangig als negativ bis hin zu ausreichend bewertet wurde und somit ein erkenn-
bares Verbesserungspotenzial bietet, ist das gastronomische Angebot der Stadt
Laupheim (s. auch voranstehende AusfUhrungen zu vermissten Angeboten).

Bewertung der Laupheimer Innenstadt aus Sicht der Héindler

Aufbauend auf den Ergebnissen der Handlerbefragung wird der Laupheimer Ein-
zelhandel aus Sicht der Handler bewertet.

Dazu wurden die Einzelhdndler gebeten, ihre gegenwadartige wirtschaftliche Situa-
tion einschdtzen. Es muss darauf hingewiesen werden, dass die Befragung und
die Einschdtzung vor der Corona-Pandemie stattgefunden hat. Vor dem Hinter-
grund der wirtschaftlichen Verwerfungen, die mit dem coronabedingten Lock-
Down insbesondere fUr den Einzelhandel einhergegangen sind bzw. immer noch
einhergehen, dirfte sich die aktuelle Einschdtzung der Einzelhdndler vermutlich
deutlich anders darstellen, als nachfolgend ausgefihrt.

Die Handler wurden zudem um Auskunft darum gebeten, welche Faktoren fUr den
jeweiligen Geschdftserfolg als besonders wichtig erachtet werden.

Parkflachenangebot/-verfugbarkeit 61%

Erreichbarkeit mit dem Pkw

o
N
2

54%
46%

5§ ¢
!|

46%
39%

= sehr gut

)
o

29%

gastronomisches Angebot

Maglichkeit zum Verweilen und die... 2%

. Sauberkeit und Sicherheit 18%
befriedigend

Erreichbarkeit mit derm OPNV 14%

Néahe zu Kunden/Lieferanten/Partnern

Ortsbild & StraBenraumgestaltung..

flachen

1
A
N
R
3
(3

hen
Angebot an Veranstaltungen

Sonstiges

n=28 (Mehrfachantworten méglich)
Abbildung 18: Héndlerbefragung - wirtschaftliche Situation und Aspekte des Geschéftserfolgs
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 08/2019.

Vor der Corona-Pandemie bezeichneten die Einzelhdndler ihre wirtschaftliche Si-
tuation Uberwiegend als gut bzw. der kleinere Anteil als befriedigend. Als schlecht
oder sehr schlecht wurde die eigene wirtschaftliche Situation von keinem der be-
fragten Handler dargestellt.

Haufig genannte Aspekte, die den Geschdftserfolg der in Laupheim ansdssigen
Hdandler beeinflussen und sich aus Sicht der Handler indirekt auf deren wirtschaft-
liche Situation auswirken, sind v. a. das Parkflachenangebot/-verfiugbarkeit, die
Erreichbarkeit mit dem Pkw sowie die Warenvielfalt in Laupheim. Die genannten
Aspekte erreichen jeweils eine Benennung von Uber 50 %.

Wie bereits unter Kapitel 4.1.2 aufgezeigt wurde, steigt der Anteil der Onlinenut-
zung von potenziellen Kunden stetig an. Dies dUrfte sich coronabedingt noch ver-
scharft haben. Ob und wie weit die befragten Handler in Laupheim bereits digitale
Instrumente nutzen, wird aus der nachfolgenden Abbildung 19 deutlich.
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E-Mail -Newsletter 50 % 14 % 6 n=22
Betrieb mit Infor m-'x't\:’m%:'v (z. B. Offnungszeiten, Bilder) Uber 6 n=26
Google Maps zu finden
Bewertungsplattformen (z. B. Yelp) 25% n=16
Vertrieb Uber Onlinemarktplatz (z. B. ebay/Amazon) 10 % 5% / n=21
Eigener Onlineshop/eigenes Web-Shop-System 5 n=20
Sonstiges 67 % 3% n=3

B Nutze ich bereits Binteressant fOr meinen Betrieb kein Bedarf

Abbildung 19: Handlerbefragung - Digitale Infrastruktur der Betriebe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 08/2019.

Aus der Abbildung zeigt sich, dass ein GroBteil der digital zur Verfigung stehen-
den Instrumente bereits von den Laupheimer Handlern genutzt wird. Vor allem
die Informationsbereitstellung fUr die Kunden Uber Google Maps, Uber eine eigene
Website oder einem Social-Media-Profil wurde sehr hdufig genannt. In den Berei-
chen eigener Onlineshop oder Vertrieb Uber einen Onlinemarktplatz, sind die
handlerseitigen Angebote nicht sehr ausgepragt. Zudem zeigt sich, dass die be-
fragten Handler noch nicht auf Bewertungsplattformen aktiv agieren.

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die verkehrliche Erreichbarkeit (vorrangig Pkw und OPNV) sowie das Parkfldchenangebot ha-
ben sowohl fir Handler als auch fir Kunden eine hohe Bedeutung - eine tiefergehende Befas-
sung mit diesen verkehrlichen Aspekten sei der Stadt Laupheim angeraten.

Verbesserung des gastronomischen Angebots - was explizit durch die Haushaltsbefragungen
deutlich wurde - durch Schaffung differenzierter Angebote im Innenstadtzentrum, um dadurch
ggf. die Aufenthaltsdauer und -qualitdt sowie Verweilmoglichkeiten i. S. von Synergieeffekten
fUr den innerstadtischen Einzelhandel langfristig verbessern und stdrken zu kénnen.
Ergdnzung des Laupheimer Einzelhandels um Betriebe die v. a. das Sortiment Haushaltswaren
und Elektronikartikel fUhren. Nach Auswertung der Haushaltsbefragung zu vermissten Artikeln
wurden die beiden Sortimente weitaus am hdufigsten genannt.
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4.8 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birger, wird die Nahversorgungsstruktur von Laup-
heim im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwie-
weit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird.
Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Qualitative und quantitative Nahversorgungssituation in Laupheim

Laupheim weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 14.200 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2.500 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken” auf, was einer Verkaufsflache von
rd. 0,63 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,11 m? je Ein-
wohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsni-
veau liegt die Stadt Laupheim im Bereich Nahrungs- und Genussmittel deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt von 0,41 m? je Einwohner™ und im Bereich der Dro-
geriewaren auch leicht Gber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m?
je Einwohner™.

Die Zentralitdten von rd. 118 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 143
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft in beiden Warengrup-
pen vollstdndig im eigenen Stadtgebiet gebunden werden kann und v.a. in der
Warengruppe Drogeriewaren deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland zu
verzeichnen sind. Tabelle 7 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen
und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 7: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Laupheim

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal . Drogeriewaren
Genussmittel

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2025) 22.503 (+ 2,45 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

>ort P 14.200 2.500

inm

Verkaufsflachenausstattun

rerxavist d 0,63 0,11

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 18 143

Verkaufsfldche nach Lagebereich 20 % ZVB 55 % siL 25 % niL 44 % ZVB 28 % siL 28 % niL

2x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebst . 3x  Lebensmittelsupermarkt 2x Drogeriefachmarkt

etriebstypenmix 4x  Lebensmitteldiscounter 5x  sonstige Drogeriewarengeschafte

3x  Getrankemarkt

Quantitative Nahversorgungssituation . .

Qualitative Nahversorgungssituation . .

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 08/2019; Einwohner: Stadt Laupheim (Stand: 31.07.2019),
nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung: REHK 2014; Stadt + Handel 2020; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

7 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

¥ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Insgesamt sind im Stadtgebiet neun strukturprdgende Lebensmittelmdrkte (VKF
> 400 m?) vorhanden. Davon sind drei Betriebe Lebensmittelsupermarkte, vier Be-
triebe Lebensmitteldiscounter, bei zwei weiteren Betrieben handelt es sich um
Verbrauchermarkte/SB-Warenhduser. Ergdnzt wird das Angebot an strukturprd-
genden Mdrkten durch drei Getrdnkemdrkte. Bedingt durch die vorhandenen An-
bieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmittel in Laupheim als durchweg
ausgewogen zu bewerten. Dies wird auch durch die Verkaufsflachenrelation
(siehe dazu Abbildung 20) und die Verkaufsfldchenausstattung nach Betriebstyp

deutlich.
Bundes-
durchschnitt*

38 %

G ™

m discountorientiert  ®m vollsortimentiert

Abbildung 20: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmittelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; EHI Retail Institute;
*Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fl&achen.

Die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 0,177 m? je Einwohner fir Lebensmittel-
discounter liegt im bundesdeutschen Durchschnitt von 0,16 m? je Einwohner. Ver-
gleichsweise liegt die Ausstattung fUr Lebensmittelvollsortimenter mit rd. 0,37 m?
je Einwohner deutlich Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (siehe nachfol-
gende Abbildung 21).
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Abbildung 21: Verkaufsfléchenausstattung im Lebensmittelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung 08/2019; EHI Retail Institute; Verkaufsflache inkl.

Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch einen
Drogeriemarkt im ZVB Innenstadtzentrum und einem weiteren Markt an der Bi-
beracher StraBe sichergestellt. Bei fUnf weiteren Betrieben mit einem entspre-
chenden Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken. Die Verkaufsfldchenre-
lation und die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt aus den in Laup-
heim vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Laupheim
ist demnach insgesamt als gut zu bezeichnen.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Laupheim

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréf3e i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel - handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitdtskriterium der fuBlau-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen®. Um mdoglichen topografi-
schen Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird
dieser Nahbereich nicht nur fiur rd. 10 Gehminuten, sondern auch for rd. 8 und rd.
12 Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 22). Damit soll ferner verdeutlicht
werden, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlag-
artig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBldufigen Nah-
versorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt suk-
zessive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist
somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

20 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?
o <400m
() 400 - 799 m*

() 800- 1885 m:
O 1500 - 3.99¢ m?

O ab 4,000 m?

Standorttyp
O ZVB 0 NVS O sil

Gehzeit in Minuten
- 8-Minuten-lsochrane

10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-lsachrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1zvB-Abgrenzung EHK 2020

Administrative Grenzen

Kommune

1000 m

niL

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das GrundgeriUst der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Laupheim. Die Abbildung verdeutlicht, dass
ein Angebot an strukturprdgenden Lebensmittelmdarkten fast vollstdandig Uber
das gesamte Stadtgebiet, mit Ausnahme des norddstlichen Bereichs besteht. Da-
mit ist eine Uberwiegend fuBldufige Erreichbarkeit, teilweise sogar Gber mehrere
Versorger, gegeben. Die umliegenden rdumlich abgesetzten Stadtteile Ober- und
Untersulmetingen, Bihlafingen und Baustetten weisen keinen strukturprdgenden
Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf.

& OpenSusstiiap and) carimbulors, CL-BY-84

Abbildung 22: Rdumliche Nahversorgungssituation in Laupheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +Handel 08/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

4.9 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fiur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur in Laupheim dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Laupheim zdhlt zum Landkreis Biberach und nimmt eine Lage
im norddstlichen Bereich der Region Oberschwaben ein.

= Die Stadt Laupheim Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunk-
tion fUr 22.503 Einwohner im eigenen Stadtgebiet. DarUber hinaus ver-
sorgt die Stadt umliegende Siedlungsbereiche mit Waren aus den kurz-
und mittelfristigen Bedarfsbereichen.

= Die Stadt Laupheim setzt sich neben dem Bereich der Kernstadt noch aus
vier weiteren Stadtteilen zusammen, welche jedoch alle rdumlich von der
Kernstadt abgesetzt sind. In der Laupheimer Kernstadt wohnen rd. 71 %
der gesamten Einwohner.

= Die Stadt Laupheim ist in ndherer Umgebung hauptsdchlich von Grund-
zentren umgeben. Die ndchstgelegenen Mittelzentren (u. a. Biberach und
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lllertissen in Bayern) liegen Uber 20 Minuten entfernt. Die ndchsten Ober-
zentren sind Ulm und Neu-UIm, welche auch in rd. 20 min Pkw-Fahrzeit er-
reichbar sind. In Verbindung mit der verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die
B 30, ohne direkten Autobahnanschluss, ist von einem durchschnittlichen
regionalen Wettbewerbsumfeld auszugehen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

Die wirtschaftliche Entwicklung in Laupheim ist hinsichtlich der soziodko-
nomischen Rahmendaten als leicht Gberdurchschnittlich im Verhaltnis zum
Landkreis Biberach einzustufen.

Dies wird durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 108
bestdtigt, die sowohl Uber dem Durchschnitt von Baden-Wirttemberg
(rd. 105) als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt.

Das Einzugsgebiet von Laupheim umfasst im Wesentlichen die Stadt
selbst und angrenzende Kommunen (Mittelbereich).

Gesamtstddtische Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 2,39 m2 VKF/Einwohner Gber
dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner.

Der GrofB3teil der Verkaufsfldchen in Laupheim ist Uberwiegend stddtebau-
lich integriert. Es befinden sich rd. 31 % der Verkaufsfldche im zentralen
Versorgungsbereich und 26 % in stadtebaulich integrierten Lagen. Von den
restlichen 43 % in stddtebaulich nicht integrierter Lage sind rd. 29 % am
Sonderstandort Neue Welt verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Laupheim ist insgesamt hinsichtlich der An-
zahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als leicht un-
terdurchschnittlich fir ein Mittelzentrum zu bewerten.

Die Einzelhandelszentralitdt betrdgt in Laupheim rd. 98, fdllt jedoch je
nach Warengruppe sehr differenziert aus.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken werden Zentralitdten von rd. 118 bzw. rd. 143
erreicht, was auf Kaufkraftzuflisse sowie eine vollsténdige Bindung der ei-
genen Kaufkraft schlieBen Idsst.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist mit einer rechnerisch durchschnittli-
chen Einzelhandelszentralitat von rd. 111 ein deutlicher Kaufkraftzufluss zu
verzeichnen, wohingegen die Zentralitdt im langfristigen Bedarfsbereich
mit rd. 49 fUr ein Mittelzentrum als deutlich unterdurchschnittlich beurteilt
werden kann. Allerdings fallen die Zentralitdten des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs je nach Warengruppe sehr unterschiedlich aus. Im
mittelfristigen Bereich werden durch die Warengruppen Schuhe/Lederwa-
ren und Baumarkt i. e. S. mit Zentralitdten von 155 und 227 deutlich Gber-
durchschnittliche Werte erreicht, wohingegen die Warengruppen Pflan-
zen/Gartenbedarf und Sportartikel/Fahrréader/Camping mit Zentralita-
ten von 78 und 81 deutlich geringer ausfallen. Vergleichsweise lassen sich
auch im langfristigen Bedarfsbereich signifikante Unterschiede feststellen.
In der Warengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche ergibt sich mit
rd. 101 eine durchschnittliche Zentralitdt im Vergleich zur Warengruppe
Neue Medien/Unterhaltungselektronik mit einer Zentralitdt von 29.
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ZVB Innenstadtzentrum Laupheim

In der Laupheimer Innenstadt sind insgesamt 65 Einzelhandelsbetriebe
(rd. 50 % gesamtstddtisch) mit einer Verkaufsflache von rd.14.300 m?
(rd. 27 % gesamtstddtisch) angesiedelt. Neben den Einzelhandelsbetrie-
ben sind 100 weitere zentrenergénzende Funktionen im ZVB verortet, so-
dass die Innenstadt Laupheim einen strukturprédgenden Standortbereich
fir seine Umlandkommunen darstellt.

Die Laupheimer Innenstadt ist im Wesentlichen geprdgt durch die Verbin-
dungslage zwischen Marktplatz, MittelstraBBe und RabenstraBe als Haupt-
frequenzlage mit einem stddtebaulich-funktionalem Zusammenhang.
Stadtstrukturell pragend fUr das Laupheimer Innenstadtzentrum sind die
Gebdudestrukturen im Kernbereich des ZVB rund um den Bereich Markt-
platz, MittelstraBe und RabenstraBe sowie die Verldngerung der StraBe
Marktplatz zur Langen StraBe mit dem Oberen Marktplatz sowie dem
Marktbrunnen.

Die Leerstandquote im Innenstadtzentrum ist mit rd. 8 % als unterdurch-
schnittlich zu beurteilen. Die recht geringe Anzahl an Leerstdnden verteilt
sich Uber das Innenstadtzentrum — zumeist befinden sich die Leerstdnde
jedoch in den Randlagen des ZVB Innenstadtzentrum?.

Durch die von Stadt + Handel durchgefUhrte Haushaltsbefragung (09-
10/2019) konnten sowohl positive als auch negative Aspekte der Lauphei-
mer Innenstadt in Bezug auf den Besuchsgrund, die lokale Einkaufsorien-
tierung, vermisste Artikel und die Attraktivitat der Innenstadt herausgear-
beitet werden, aus welchen sich folglich Handlungsempfehlungen ableiten
lassen. Durch die Hd&ndlerbefragung (08/2019) konnten aus Sicht der
Handler weitere wichtige Aspekte der Laupheimer Innenstadt aufgezeigt
werden, die RUckschlUsse auf die Kundenherkunft oder fUr einen Ge-
schéftserfolg wichtige Faktoren wiedergeben.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation in der Stadt Laupheim ist mit
einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,63 m? je Einwohner im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,11 m? im Bereich Drogerie/Parfu-
merie/Kosmetik, Apotheken als gut bis iberdurchschnittlich zu bezeich-
nen.

Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u.a. SB-Warenhaus, Supermarkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkte, Drogeriefachmadrkte) als sehr ausgewogen zu
bewerten.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Laupheim je-
doch ein gewisses Optimierungspotenzial zu erkennen. Zwar ist in der
Kernstadt Laupheim eine fast vollstdndige fuBlaufige Versorgung gege-
ben, jedoch befinden sich in den rédumlich abgesetzten Stadtteilen keine
strukturprdgenden nahversorgungsrelevanten Anbieter. Hieraus ergibt

2 Weitere Ladeneinheiten, die im Zuge des Bestandserhebung (08/2019) als Leerstand im ZVB Innenstadtzent-
rum Laupheim identifiziert wurden, konnten bereits im Laufe der Bearbeitung des vorliegenden Konzeptes

wieder einer Nutzung zugefiUhrt werden.
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sich speziell fUr die aneinander liegenden Stadtteile Ober- und Untersul-
metingen ein rdumliches Optimierungspotenzial zur Herstellung einer ful3-
laufigen Nahversorgung.

Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer
durch eine konsequente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung einen Bei-
trag zur Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung der Stadt Laupheim leisten.
Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei wei-
ter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations-
und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Ein-
zelhandel, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stdadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Laupheim zu erar-
beiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Laupheim korrespondieren. Dies kann der
Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Innenstadtzent-
rum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Laupheim gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadartigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Laupheim werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Vi hieb ti t ifisch
S ok = Entwicklung der Fldchenproduktivitat
Ausgabenanteile

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 23: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitat aufge-
griffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fUr die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2025 einzeln erlgutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Laup-
heim werden Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttem-
berg zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose beriUcksichtigt einen Bevolke-
rungszuwachs von rd. + 2,45 %.

Aus der kUnftigen Bevdlkerungsentwicklung ist insgesamt ein Wachstum im Hin-
blick auf das kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

e=Q== Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Abbildung 24: Einwohnerprognose fur Laupheim
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RiUckgdngen in den
2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).
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Abbildung 25: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede. Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 26).
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Abbildung 26: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2019 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 27: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen MaBe innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 28: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2018 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem MaBe dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 7 % und rd. 40 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohne-
rentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die
Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu
ermdglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und interna-
tionalen Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren MafBe den Lebensmitteleinzelhandel.

Zielperspektive

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Laupheim betrdgt rd. 98 wobei
sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind, wie in Kapitel 4.5
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dargelegt wurde. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen Entwicklungsim-
pulse im Sinne von Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzialen.

Demnach ist mit Ausnahme der Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken fUr alle weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus
fachgutachterlicher Sicht ein Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial hinsichtlich
des landesplanerischen Versorgungsauftrages fur ein Mittelzentrum plausibel.
Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen gemessen an der je-
weiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundver-
sorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden und umliegende Siedlungsbe-
reiche mitversorgen.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches ergeben
sich Entwicklungsmdglichkeiten die Uber eine Bindung der lokalen Kaufkraft, wie
die im kurzfristigen Bedarfsbereich auch, hinausgehen. Entsprechend kénnen
mogliche Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben die Versorgungsfunktion der
Stadt Laupheim in den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches qualifi-
zieren.

Abgesehen vom Sortiment medizinische und orthopddische Artikel/Optik, in wel-
chem eine Bindung der lokalen Kaufkraft angestrebt werden kdnnte, kann fUr die
weiteren Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches eine Bindung der lokalen
Kaufkraft aufgrund des landesplanerischen Versorgungsauftrages als Mittel-
zentrum sowie durch die Entwicklungen im Online-Handel und dem gednderten
Konsumverhalten der Verbraucher nicht als realistische Prognosevariante zu-
grunde gelegt werden.

Aus der dargestellten Entwicklungsperspektive (siehe Abbildung 29) ergeben sich
gewisse Entwicklungsmoglichkeiten fir die Mehrheit der Warengruppen. Dariber
hinaus gehende Entwicklungen kénnen das Einzelhandelsangebot jedoch weiter
qualifizieren, insbesondere sofern dadurch das Innenstadtzentrum und nachran-
gig die Nahversorgungszentren gestdrkt werden.
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Abbildung 29: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u.a.

Kfz-Zubehor.

FUr die Stadt Laupheim ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und ver-
sorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Warengrup-
pen Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Pflanzen/Gartenbedarf sowie in der Waren-
gruppe Blumen, zoologischer Bedarf im kurzfristigen Bereich.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fur den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-

belle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8:

Rahmenbedingung

Impuls

Relevante Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Laupheim

Entwicklungsperspektive
fUr Laupheim bis 2025

Demografische Entwicklung

1 2=

steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufs-
flachenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

insgesamt zunehmend, jedoch mit deutlichen sortimentsspezifischen
Unterschieden (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortiments-
spezifischen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Ziel-Zentralitat)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

OO0

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des mittel-
zentralen Versorgungsauftrages
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Laupheim

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Stadt Laupheim bis 2025 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die
in der Tabelle 9 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 9: Entwicklungsméglichkeiten fir die Stadt Laupheim bis 2025
Arrondierungs- Fach- kleiner grofBer

Warengruppe spielraum geschdfte Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel [ | [ | | L]
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken L] L] ]

Blumen, zoologischer Bedarf [ | [ | [ | L]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher . . ] L]
Bekleidung [ | [ | [ | ]
Schuhe/Lederwaren L] L] L] L]
Pflanzen/Gartenbedarf [ | [ | L] L]
Baumarktsortiment i. e. S. O] O] L] L]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor [ | [ | L] ]
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ] ] [] ]
Sportartikel/Fahrréder/Camping [ | [ | [ | ]
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik . . D L]
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son-

nenschutz . . D D
Bettwaren, Haus-/ Bett-/Tischwdsche D D D []
Mébel ] ] [] O
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate ] ] [] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik . . . ]
Uhren/Schmuck ] L] ] [

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-

schaftliches Potenzial vorhanden; [J = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; B =im Allgemeinen Ansiedlungen im ZVB Innen-

stadtzentrum unter Abwdgung stddtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Auswirkungen zu begrifBen.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”, ,kleiner Fach-
markt" und ,groBBer Fachmarkt”. Wdahrend bei einem Fachgeschdéft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mébelfachgeschdften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsfldche von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m?2 (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen fldchenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdarkte) deutlich hohere sortimentsspe-
zifische Verkaufsfldchen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bericksich-
tigt worden. GroBBe Fachmdérkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsflache von 800 m? (z. B. Drogeriefachmarkte)
bis 1.200 m? (z. B. groBBe Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mobelhduser) Verkaufsfldache. Entwicklungspotenziale die
unterhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen sind in Tabelle 9 als Arrondie-
rungsspielraum ausgewiesen.
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Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Laupheim
Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifi-
zierten Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird Laupheim, mit Ausnahme der Waren-
gruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, nicht vollumfanglich gerecht.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Blumen, zoologischer Bedarf reichen fir eine
Ansiedlung eines entsprechenden kleinen Fachmarktes aus, welcher vornehmlich
an stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewinschten Standorten erfol-
gen sollte. Die Potenziale im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kon-
nen aber auch zur (Weiter-)Entwicklung der an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten ansdssigen Bestandsbetriebe (s. Kapitel 6.1 und 6.2) ge-
nutzt werden.

Die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale im Bereich PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bicher kdnnen sowohl zur Fldchenarrondierung als auch zur Ansiedlung
entsprechender Fachgeschdfte genutzt werden.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere Beklei-
dung und Sportartikel/Fahrrdder/Camping bestehen Entwicklungspotenziale fir
die Ansiedlung kleinerer Fachmdrkte sowie in der Warengruppe GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr die Ansiedlung von Fachgeschaften. Als Suchbereich for
die Ansiedlung der genannten Warengruppen empfiehlt sich zur funktionalen Zen-
trenstdrkung eine Realisierung im Bereich des ZVB Innenstadtzentrum Laupheim.

In der Warengruppe Medizinische und orthopddische Artikel/Optik wird auf
Grundlage des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens die Ansiedlung ent-
sprechender Fachgeschdfte besonders im Kontext einer steigenden Nachfrage in
Folge des demographischen Wandels empfohlen.

Zudem reichen die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale der Waren-
gruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz und Mdbel fir
entsprechende Fachgeschdafte mit jeweiligem Hauptsortiment oder fur Ergdn-
zungen in Baumarkten oder Mébelhdusern aus. Die Ansiedlung eines kleinen Fach-
markts ist absatzwirtschaftlich in der Warengruppe Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik maoglich.

FUr Laupheim bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Laupheim in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
flachen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-

STADTHANDEL Leitlinien fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung 55



bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fur die zentralen Versorgungsbereiche von Laup-
heim einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kdnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fiUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
«Orenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die die beschriebene Entwicklungsprognose
Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstddtischen Einzelhandelsan-
gebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Laupheim korrespondieren und sie an stadtentwicklungs-
politisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG FUR
LAUPHEIM

Als optimal und den Entwicklungszielen der Stadt Laupheim bestmaoglich entspre-
chende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Gbergeordnete Ent-
wicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung angestrebt
werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stdrkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion sowie der Einzelhandelszentralitdt der Stadt Laupheim
im regionalen Kontext durch die Erhéhung der Einkaufsqualitét sowie die
Ausschopfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale.

2. Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Stadr-
kung des zentralen Versorgungsbereichs durch Ergdnzung des Angebots
und Etablierung leistungsfdhiger Strukturen, welche die Frequenz erho-
hen.

3. Sicherung und Stdarkung der Nahversorgung: Erhalt und Stdrkung sowie
ggf. Ergdnzung der Nahversorgungszentren sowie die Sicherung der Nah-
versorgung in stadtebaulich integrierten Lagen im Kontext ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger Vermeidung schdadlicher Auswir-
kungen auf den ZVB Innenstadt. Zusdtzlich speziell in den umliegenden
Stadtteilen eine angepasste Nahversorgung ermdglichen.

4, Bereitstellung von Sonderstandorten: Bereitstellung von Fldchen fir den
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel als sinnvolle Ergdnzung zum stddtischen Angebot bei gleich-
zeitiger Vermeidung schddlicher Auswirkungen auf den ZVB und die Nah-
versorgung.
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= Erhalt und Starkung der
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funktion
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absatzwirtschaftlichen
Potenziale

= Sicherung und Stérkung der
Einzelhandelszentralitat

Die nachfolgende Abbildung 30 veranschaulicht zusammenfassend die

Ubergeordneten Entwicklungsziele fUr die Stadt Laupheim.

2. Ziel

Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereiches

= Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereichs durch
Ergédnzung des Angebotes
und Etablierung
leistungsfdhiger Strukturen

BUndelung von
Nahversorgungs-angeboten
und Nutzungen jenseits des
Einzelhandels als Frequenz-
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Faktor fuUr den zentralen
Versorgungsbereich

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Nahversorgung vermeiden

3. Ziel

Sicherung und Stérkung
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Nahversorgungszentren und
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Nahversorgung in
stddtebaulich integrierten
Lagen sichern
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bzw. sichern
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vermeiden

Abbildung 30: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Laupheim

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Sinnvolle Ergdnzung des
stddtischen Angebotes mit
nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel

Gleichzeitig Vermeidung
schddlicher Auswirkungen
auf die ZVB und die
Nahversorgung

Restriktive Handhabung
zentrenrelevanter und
zentren- und
nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Sicherung von
Gewerbegebieten fur
Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Zwischen den jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzises abge-

stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des

einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefdhrdet. Vor diesem Hinter-

grund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkreti-

sierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-

und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-

sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Laupheim) sowie in Form von

bei Planvorhaben anzuwendenden Steuerungsleitsatzen.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Laupheim

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Stadt Laupheim entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung des zu empfehlenden zentralen Versorgungsbereichs. Die hierbei zu-
grunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieB3lich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.
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Sonderstandorte

groB3flachigen Einzelhandel

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 31). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe
in Einzellage

L T T T T )

Abbildung 31: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1. Innenstadtzentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdaBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nahversorgungszentren verfUgen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stdadte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

2 \gl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.z

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.2

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

=  rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber

Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

7 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S.d. § 1TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 32 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale ‘ ‘
nZentren”
(Bestandsebene) ‘ ‘

Bestimmut

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 32: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdogliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3°

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl

»  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Laupheim

Das REHK Donau-lller aus dem Jahr 2014 definiert mit dem ZVB Innenstadt einen
zentralen Versorgungsbereich innerhalb des Stadtgebiets.

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.6) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fUr zent-
rale Versorgungsbereiche werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes neben
dem ZVB Innenstadtzentrum noch zwei weitere Bereiche als zentrale Versor-
gungsbereiche ausgewiesen:

* Innenstadtzentrum Laupheim
= Nahversorgungszentrum Kaufland
= Nahversorgungszentrum Biberacher StralBe

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere sind bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskon-
zeptes werden weitere Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
identifiziert (siehe Kapitel 6.2).

6.1.3 Innenstadtzentrum Laupheim

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Laupheim ist hinsichtlich
der Ausdehnung der groBte zusammenhdngende, stddtebaulich integrierte Ge-
schdftsbereich der Stadt Laupheim. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerk-
male wie z. B. eine gewisse stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urba-
nes Leben auf. Eine detaillierte stddtebauliche Analyse des zentralen Versor-
gungsbereiches findet sich in Kapitel 4.6.

R&aumliche Ausprdgung

Das Innenstadtzentrum umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kun-
denldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich an
den bestehenden Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs aus dem
REHK 2014 und den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BeriUcksichtigung der
stadtebaulichen Zielstellungen fUr die Stadt Laupheim.
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Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Laupheim:

= Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Laupheim erstreckt
sich v. a. im Kreuzungsbereich zwischen MittelstraBe, RabenstraBe und
Marktplatz und umfasst zusdtzlich einen Teilabschnitt der Langen Straf3e.

= Der ZVB wird im Norden durch den Marktplatz bzw. das zwischen der Ko-
nig-Wilhelm- und Kapellenstraf3e liegende Rathaus begrenzt.

* Im weiteren Verlauf der KapellenstraBe bzw. des Marktplatzes in Richtung
Osten orientiert sich der ZVB entlang der ersten Reihe der Bebauung.

=  Den sidlichen Abschluss bildet der Kreuzungsbereich zwischen Lange
StraBBe und Hafnergdafle.

= Westlich wird der Bereich gegeniber der urspringlichen Abgrenzung des
REHK 2014 deutlich verkleinert. Eine neue Abgrenzung ergibt sich entlang
der Aststrafe. Der nordliche Bereich zwischen MittelstraBe und AststrafBe
schlieBt jedoch noch den dort verorteten strukturprdgenden Betrieb in die
Abgrenzung mit ein.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fUr den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Laupheim dargestellt.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
» Langfristiger Bedarf
® Zentrenerg&nzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
O 100 - 399 m?

() 400 -799 m2

/W\‘

\__/ 800 -3.999 m?

7\

(__Jab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
D ZVB-Abgrenzung EHK 2020
[12zvB-Abgrenzung REHK 2014

100 m
I

Abbildung 33: Rdumliche Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum Laupheim 2020.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Entwicklungs
‘MittelstraBe

A

NN
RN,

Die im REHK 2014 empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadtzentrum wird in einigen Teilen fortgeschrieben, im Rahmen der Erstel-
lung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts vor dem Hintergrund der Bestands-
strukturen und den Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche seitens der
Rechtsprechung jedoch um bestimmte Lagen zurickgenommen. GegenUber der
Abgrenzung aus dem REHK 2014 wird der ZVB im Norden durch den Bereich nérd-
lich des Rathauses sowie im Osten durch die Bebauung nach erster Reihe zum
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Marktplatz, reduziert. Im sUdlichen Bereich hingegen dehnt sich die Abgrenzung
gegeniber dem REHK 2014 bis zum Kreuzungsbereich Lange StraBe/HafnergéBle
aus. Eine grundlegende Verdnderung der urspringlichen Abgrenzung ergibt sich
im Westen des ZVB Innenstadtzentrum Laupheim. Das im Westen liegende NVZ
Biberacher Straf3e, welches im Zuge der Aufstellung des EHK Laupheim 2020 neu
ausgewiesen wurde, bildet nun einen eigenen ZVB und zdhlt aufgrund der fehlen-
den stadtebaulichen-funktionalen Zusammenhdnge nicht mehr zum ZVB Innen-
stadtzentrum Laupheim. Die Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Laupheim grindet auf der Konzentration der Einzelhandels-
funktion entlang der MittelstraBe und rund um den Marktplatz. In den herausge-
nommenen Gebieten, v.a. im westlichen Bereich, in der Verldngerung der Mittel-
strafBe und Rabenstralle, ist keine nennenswerte Einzelhandelsdichte gegeben.
Lediglich vereinzelte zentrenergdnzende Funktionen sind in diesem Bereich vor-
handen. Seitens der Stadt Laupheim besteht der stadtentwicklungspolitische
Wille, das Innenstadtzentrum im westlichen Bereich der Mittelstra3e weiter zu
entwickeln. DiesbezUglich wird seitens der Stadt Laupheim perspektivisch die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben und weiteren Nutzungen im Bereich zwi-
schen dem ZVB Innenstadtzentrum und dem NVZ Biberacher StraBe angestrebt.
Um diesen stadtentwicklungspolitischen Willen im Rahmen dieses Konzepts Aus-
druck zu verleihen, wird der Bereich zwischen dem westlichen Ende des ZVB In-
nenstadtzentrum der MittelstraBe bis zur Kreuzung Biberacher StraBe/Ulmer
StraBe im Westen als perspektivische Entwicklungsachse fUr den ZVB definiert.
Ziel dieser perspektivischen Entwicklungsachse ist, den ZVB Innenstadtzentrum in
seiner Funktion als Hauptgeschdaftsbereich der Stadt Laupheim zu stdrken und
weiter zu entwickeln. Findet eine Weiterentwicklung im genannten Bereich statt
bzw. ist eine potenzielle Entwicklung absehbar, kann die perspektivischen Ent-
wicklungsachse westliche MittelstraBe inkl. des angrenzenden NVZ Biberacher
StraBe in den ZVB Innenstadtzentrum einbezogen werden. Dies kann bei einer
entsprechenden Entwicklung durch die Fortschreibung der Festlegung des ZVB
Innenstadtzentrum erreicht werden. Wenn perspektivisch das NVZ Biberacher
StraBBe in den ZVB Innenstadtzentrum integriert wird, sollte zum Schutz der Be-
standsstrukturen und der Entwicklungsmaoglichkeiten des ostlichen Bereichs des
ZVB Innenstadtzentrums fUr den Bereich des jetzigen NVZ Biberacher Strafe die
Nahversorgungsfunktion festgeschrieben werden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Laupheimer Innenstadt fir die Gesamt-
stadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer mittel-
zentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige Herausforderung, aus welcher nach-
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in al-
len stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Lau-
pheim, die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, bericksichtigt wer-
den.

ENTWICKLUNGSZIELE ZVB INNENSTADTZENTRUM LAUPHEIM

=  Stdrkung des ZVB durch Ergdnzung des Angebots (insbesondere Haushaltswaren und Elektro-
nik, s. Kapitel 4.7)
= Forderung des Betriebstypenmixes und der Vielfalt des angebotenen Warensortiments
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= Allg. Weiterentwicklung des ZVB Innenstadtzentrum durch Reduzierung der Leerstdnde, hier
speziell im Bereich der MittelstraBe/Marktplatz

= Sicherung und Stdrkung der Bestandsbetriebe sowie der Funktionsvielfalt (insbesondere Aus-
bau des Gastronomieangebots, s. Kapitel 4.7), auch im Hinblick auf die Funktion Laupheims als
Mittelzentrum

= perspektivische Entwicklungsachse entlang der MittelstraBe als Positivbereich zur Weiterent-
wicklung des ZVB nutzen

Wie sich aus der Analyse des Innenstadtzentrums und auch aus den dazu gefUhr-
ten Diskussionen in den beiden projektbegleitenden Arbeitskreisen herausgestellt
hat, gilt es den ZVB Innenstadtzentrum Laupheim in seiner Funktion als zentralen
Einzelhandelsstandort zu stdrken.

Grundsatzlich gilt es die Stdrken des ZVB Innenstadtzentrum Laupheim zu erken-
nen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kommunizieren sowie einen funktio-
nal und stédtebaulich attraktiven ,Rahmen” fir zukinftige Formate bereitzustel-
len. HierfUr empfiehlt sich ein ganzheitlicher Planungsansatz zur Stdrkung, Posi-
tionierung und Profilierung, der neben einer angemessenen, qualitdtsvollen Ent-
wicklung des Einzelhandelsbestands auch einen ausgewogenen Mix aus Freizeit-,
Kultur- und Erholungsangeboten mit hohen Aufenthaltsqualitdten sowie ein ge-
eignetes Wohnangebot umfassen sollte.

6.1.4 Nahversorgungszentrum Biberacher StraB3e

Das Nahversorgungszentrum Biberacher Straf3e ist ein zentraler Versorgungsbe-
reich mit einer Versorgungsfunktion fUr den nahversorgungsrelevanten Bedarf.
Das nahversorgungsrelevante Angebot (REWE und Norma inkl. kleinteiliger
Strukturen des Lebensmittelhandwerks) wird durch einen Verkaufsflachenanteil
im mittelfristigen Bedarfsbereich und zentrenergdnzenden Funktionen ergdnzt.
Das Nahversorgungszentrum Biberacher StraBe mit einer Verkaufsfldche von
rd. 2.200 m? (rd. 4 % Anteil an der gesamtstddtischen Verkaufsfldche) bietet
durch die zwei Lebensmittelmdarkte eine Versorgungsfunktion, die Uber den Nah-
bereich hinausgeht.

Das NVZ umfasst den Standortbereich Sstlich der Biberacher StraBBe zwischen
der MittelstraBe im Norden und der RabenstralBe im Siden. Die Festlegungsemp-
fehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen
unter BerUcksichtigung der stadtebaulichen Zielstellung der Stadt Laupheim so-
wie der zuvor genannten perspektivischen Entwicklung entlang der westlichen
Mittelstraf3e.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 34 fUr das Nahversor-
gungszentrum Biberacher StraBe dargestellt.
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Abbildung 34: Rdumliche Abgrenzung und Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Biberacher Stra3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Der Standortbereich verfigt durch die beiden strukturprdgenden Lebensmittel-
markte (Lebensmittelsupermarkt und -discounter) Uber eine quantitativ und qua-
litativ gut zu bewertende Nahversorgungsfunktion, die Gber den Nahbereich hin-
ausgeht. Aufgrund der genannten Versorgungsfunktion des Nahversorgungs-
zentrums Biberacher Straf3e stehen der Erhalt und die Stdrkung der bestehenden
Angebote im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich im Mittelpunkt. Diese
sollen in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der
Stadt Laupheim, die einen Bezug zum Nahversorgungszentrum Biberacher
StraBBe aufweisen, bericksichtigt werden.

ENTWICKLUN

GSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stdrkung der bestehenden strukturprdgenden Lebensmittelmdarkte

= Fokus auf na

hversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-

botsergdnzung
= Keine weitere Attraktivierung des Angebots im Bereich des zentrelevanten Einzelhandels

6.1.5 Nahversorgungszentrum Kaufland

Das Nahversorgungszentrum Kaufland ist ein zentraler Versorgungsbereich mit
einer Versorgungsfunktion primdr im kurzfristigen Bedarfsbereich, ergdnzt durch
einen deutlich geringeren Verkaufsflachenanteil des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs. Zentrenergdnzende Funktion sind innerhalb der Abgrenzung des NVZ
selbst nicht vorhanden. Insgesamt betrdgt die Verkaufsfldche des NVZ
rd. 2.800 m?, was einem gesamtstddtischen Anteil von rd. 5 % entspricht.

Durch die Lage des NVZ im Kreuzungsbereich zwischen Simmisgasse und Ulmer
StrafB3e, als wichtige Nord-Sid-Achse im Kernbereich der Stadt Laupheim, ist der
Betrieb stddtebaulich gut integriert und verkehrlich gut erreichbar. Zudem befin-
den sich Haltstellen des OPNV in direkter fuBldufiger Ndhe.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 35 fir das Nahversor-
gungszentrum Kaufland dargestellt.

STADTHANDEL

Einzelhandelskonzept fir Laupheim 67



Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
o Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgraBenstruktur in m?
© 0-99m2
O 100 - 399 m?
() 400-799 m?
() 800 -3999 m?
~
) ab4.000 m?

Zent:

und Standortabg
[Jzve-Abgrenzung
® OPNV-Haltepunkt

100 m

Prifkriterien

stadtebaulich integrierte
Lage

{ mindestens ein gréBerer
Nahversorgungsbetrieb

Versorgungsfunktion
€ Uber den Nahbereich ®
hinaus

stédtebauliches Gewicht ( )

zentrenergdnzende
Funktionen

VAN Entwicklungsméglichkeite °®
) O\ ~ n(Potenzialflachen)

Eignung als )
Nahversorgungszentrum
> Ausweisung als 7

A Nahversorgungszentrum

Abbildung 35: Rdumliche Abgrenzung und Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Kaufland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Der Standortbereich des NVZ Kaufland verfugt durch den grofB3flachig dimensio-
nierten Verbrauchermarkt Kaufland Gber einen gewichtigen Nahversorger, dessen
Angebot durch eine Bdckerei sowie einen Tabakshop (inkl. Lotto) ergdnzt wird.
Die Versorgungsfunktion reicht bedingt durch das Angebotsformat Verbraucher-
markt und durch die gute Verkehrsanbindung deutlich Uber den Nahbereich hin-
aus.

Aufgrund der genannten Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums
Kaufland stehen der Erhalt und die Stdrkung des Verbrauchermarktes als wichti-
ger Nahversorgungsbetrieb fir das gesamte Stadtgebiet sowie eine bedarfsori-
entierte Angebotsergdnzung im Fokus. Diese sollten in allen stddtebaulichen und
stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Laupheim, die einen Bezug
zum Nahversorgungszentrum Kaufland aufweisen, beriUcksichtigt werden. Auf-
grund der stadtebaulich integrierten Lage und der direkt angrenzenden Wohnbe-
bauung sind Erweiterungsmdglichkeiten, i. S. einer Bereitstellung von Potenzial-
flachen am NVZ Kaufland, nicht gegeben.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung des Kaufland Marktes als wichtiger Nahversorgungsbetrieb fUr das ge-
samte Stadtgebiet

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

= Keine weitere Attraktivierung des Angebots im Bereich des zentrelevanten Einzelhandels

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Laupheim analysiert und darauf
aufbauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rédumlichen Steuerungsin-
strumenten (Kategorisierung von Standortbereichen) sowie allgemeinen und
stadtteilspezifischen Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei,
ob und inwieweit die Nahversorgung, insbesondere in den Wohngebieten, flachen-
deckend gewdhrleistet werden kann.
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Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu gréfBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.
OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Sofern sich der Standort nicht an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ,anschmiegt” (siehe Steuerungsleitsdtze), ist er ausreichend weit vom jewei-
ligen zentralen Versorgungsbereich entfernt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trédgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw.
in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten
(besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

DarUber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StraBBen, keine stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBe ohne Quer-
ungshilfe) erfahrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stddte-
baulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmaBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfillt.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
des Vorhabens nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgele-
genen zentralen Versorgungsbereiche UGberschneiden. Die Abgrenzung des situa-
tiven Nahbereiches wird dabei wie folgt durchgefUhrt:
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FUr den situativen Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben.?' Stattdessen
ist der situative Nahbereich im Einzelfall unter BerUcksichtigung der siedlungs-
rdumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und
soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber
und zentrale Versorgungsbereiche kdnnen jedoch zu einer Reduzierung des situa-
tiven Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsan-
gebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung
des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll sich der situative Nah-
bereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Be-
reich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begrindeten Aus-
nahmefdallen méglich sein, um bislang und auch zukUnftig Siedlungslagen mit nicht
optimal fuBlaufig erreichbarer Nahversorgung (z. B. aufgrund eines zu geringen
Bevodlkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbe-
triebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen bspw. bis zu 10 min Fahr-
zeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich
an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebauli-
chen und naturrdumlichen Barrieren.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung der Nahbereiche ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehr als
10 % der Einwohnerzahl im gesamten Nahbereich des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches entspricht. Als Nahbereich des zentralen Versorgungsberei-
ches kann vereinfachend eine Pufferzone von mindestens 500 m um die rdumliche
Abgrenzung des ZVB angenommen werden. Der Nahbereich zentraler Versor-
gungsbereiche Idsst sich auch unter Bericksichtigung der wettbewerblichen, sied-
lungsrdumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen (s. 0.). Gegebe-
nenfalls ist eine gutachterliche Unterstitzung bei der Bewertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen der Standortbewertung
zwar nicht mehr als unwesentliche, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschneidung
gewertet und erfdhrt demnach bei der Bewertung eine entsprechende Abwer-
tung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist ein deutliches Indiz dafir, dass der
betrachtete Standort nicht als Nahversorgungsstandort zu empfehlen ist, sofern
kein besonderer, stddtebaulicher Begrindungszusammenhang (z. B. ,Anschmie-
gen" an ZVB) vorliegt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll sich
die 10-min-Gehzeit-Isochrone des Standortes nicht mehr als 50 % mit den 10-
min-Gehzeit-lsochronen von Betrieben anderer Standorte Uberschneiden. Verein-
fachend kann auch ein Radius von 500 bis 700 m Luftlinie angenommen werden.
In diesem Falle sollten jedoch stadtebauliche und/oder naturrdumliche Barrieren
berUcksichtigt werden.

31 Als erster Anhaltswert fUr eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch die Gehzeit-Isochrone von 10 Gehmi-
nuten angenommen werden.
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Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsfldchenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Gber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an
einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer staddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdnkter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.3?

Die aufgezeigten Kriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt.

2 Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumli-

chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400 m?
QO 400-799 m?
800 - 1.499 m?

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Standorttyp

Orn OO
Gehzeit in Minuten

- 8-Minuten-Isochrone
|:I 10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-lsochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1zvB-Abgrenzung EHK 2020

Administrative Grenzen

Kommune

500 m

© Opensteaihas (and) contibutors, CC-BY.SA

Abbildung 36: Radumliche Nahversorgungsfunktion in Laupheim mit Standorttypen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap
- veroffentlicht unter ODbL.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte in Laupheim

In Laupheim wird zur langfristigen Sicherung und der geordneten Weiterentwick-
lung und Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung die Ausweisung von Nahver-
sorgungsstandorten als gebietsscharfe Abgrenzung vorgesehen. An den Nahver-
sorgungsstandorten soll zukinftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahver-
sorgungsbetrieben (auch gro3flachigen) mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel (Lebensmittelmdrkte) — auch auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum und den beiden Nahversorgungszentren — zur
Versorgung des umliegenden Gebiets maglich sein. Als Nahversorgungsstandorte
werden die nachstehenden Standortbereiche genauer dargelegt.

Standortbereich Erwin-Rentschler-StraBe

Der Standortbereich Erwin-Rentschler-StraBe (E-Center) ist als staddtebaulich in-
tegriert zu bewerten und liegt rd. 600 m nordlich des ZVB Nahversorgungszent-
rum Kaufland. Der Bereich weist zwei Magnetbetriebe des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs auf (E-Center und E-Center Getrankemarkt) und Gbernimmt somit eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fUr das nérdliche Stadtgebiet sowie die umlie-
genden Stadtteile.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die gleichnamige Erwin-Rentschler-
StraBe mit Anschluss an die Ulmer Straf3e als wichtige Hauptverkehrsachse in
Laupheim. Haltestellen des OPNV befinden sich in fuBlaufiger Néhe inkl. des 6rt-
lichen Bahnhofs, wodurch die Anbindung als sehr gut zu bezeichnen ist.
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
»  Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? .

© 0-99m?
O 100 - 399 m?
() 400 -799 m?

N\
800 -3.999 m?

—/
7N\

) ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

D Standortbereich E-Center

® OPNV-Haltepunkt

100 m

Abbildung 37: Abgrenzung des Standortbereichs Erwin-Rentschler-StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Der Standortbereich verfigt durch die bestehenden Mdarkte Uber eine rdumlich
sowie qualitativ gut zu bewertende Nahversorgungsfunktion. Arrondiert wird das
Angebot durch je einen Betrieb aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
wodurch sich insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 4.800 m? ergibt.

FUr den Verbrauchermarkt EDEKA-Center sowie der integrierten Bdckerei und
dem EDEKA-Getrdnkecenter ist ein bedarfsgerechter Ausbau geplant. Stadt +
Handel hat fir das Planvorhaben im Mdrz 2020 eine Stellungnahme erarbeitet.
Anhand der in dieser Stellungnahme untersuchten Ausprdgung des Planvorha-
bens ist nicht von stddtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche oder auf die Struktu-
ren der Laupheimer Nahversorgung auszugehen. Entsprechend wird der Stand-
ortbereich als Nahversorgungsstandort ausgewiesen, welchem bereits eine Ent-
wicklungsperspektive in Form einer Umstrukturierung eingerdumt wird, wie es
auch in den nachfolgenden Entwicklungszielen und -empfehlungen vorgesehen ist.

ENTWICKLUNGSZIELE- UND EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Erhalt und Stdrkung des als Frequenzbringer unerldsslichen E-Centers als wichtiger Nahver-

sorgungsbetrieb fir das Stadtgebiet
= keine weitere Attraktivierung des Angebots im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels

Standortbereich Ulmer Straf3e

Der Standortbereich Ulmer StraBe liegt an der gleichnamigen Straf3e und weist
dadurch eine gute Sichtbarkeit auf. Der Standort ist durch die umliegende Wohn-
bebauung siedlungsrdumlich integriert und liegt weniger als 500 m nordéstlich
des Nahversorgungsstandortes Erwin-Rentschler-StraBe (E-Center).
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Durch seine Lage an der Ulmer Straf3e ist der Standort sehr gut von dem sidlich
angrenzenden Kernsiedlungsbereich von Laupheim als auch Uber die Landesstra-
Ben L 259 und L 265 zu erreichen. Die OPNV Anbindung wird Uber den stdlich ge-
legenen Bushaltepunkt sowie den westlich liegenden Bahnhof der Stadt Laup-
heim sichergestellt, welche sich beide in unmittelbarer Ndhe zum Standortbereich
befinden.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
»  Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
© 0-99m?
O 100 -399 m?
) 400 - 799 m2 ®

N\

800 -3.999 m?

—/

7N\ =
./ ab 4.000 m? ®

Zentren- und Standortabgrenzungen

D Standortbereich Ulmer Strale

® OPNV-Haltepunkt ®

100 m

Abbildung 38: Abgrenzung des Standortbereichs Ulmer StraB8e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Der Lebensmitteldiscounter ALDI Sid ist der einzige strukturprdgende Nahver-
sorgungsanbieter am Standort Ulmer StrafBe. Trotz der Solitdrlage des Betriebs
stellt dieser eine gute Ergdnzung zum Verbrauchermarkt E-Center aufgrund der
raumlichen Nahe dar, wodurch im nérdlichen Kernsiedlungsbereich von Laupheim
eine gute qualitative und quantitative Nahversorgungsausstattung gegeben ist.
Folglich wird der Standortbereich als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Erhalt und Stdrkung des Lebensmitteldiscounters
= Bestandssicherung und sofern zur Bestandssicherung notwendig: bedarfsgerechter Ausbau

Standortbereich Neustadt Allee

Der Standortbereich Neustadt Allee liegt am siddstlichen Rand der Laupheimer
Kernstadt und stellt, aufgrund seiner Entfernung zu den weiteren im Stadtgebiet
von Laupheim verorteten Lebensmittelbetrieben, den einzigen strukturprédgenden
Anbieter im nahversorgungsrelevanten Sortiment im sUdostlichen Kernsiedlungs-
bereich von Laupheim dar.

Durch die Lage im sidostlichen Bereich der Stadt Laupheim kann dem Nahver-
sorgungsstandort eine wichtige Nahversorgungsfunktion fUr den siUdéstlichen
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Kernsiedlungsbereich von Laupheim attestiert werden. Verkehrlich ist der Stand-
ort Uber die westlich verlaufende HasenstraBe zu erreichen, welche im weiteren
Verlauf einen Anschluss an den nordlichen gelegenen Kernstadtbereich bietet.
Uber die Neustadt Allee erfolgt zudem die Anbindung des nordéstlich gelegenen
Siedlungsbereichs. Die OPNV Anbindung erfolgt Uber einen direkt im Osten an-
grenzenden Bushaltepunkt.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
»  Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
© 0-99m?
O 100 - 399 m?
() 400 -799 m2

) 800 -3999 m? @

N\
) ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
D Standortbereich Neustadt Allee
® OPNV-Haltepunkt

100 m

Abbildung 39: Abgrenzung des Standortbereichs Neustadt Allee
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Der Lebensmittelsupermarkt REWE (zzgl. eines integrierten Bdckers) stellt den
einzigen strukturprdgenden Nahversorgungsanbieter am Standortbereich Neu-
stadt Allee dar. Dieser dient zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion im sid-
ostlichen Stadtgebiet und der dort befindlichen Siedlungsbereiche.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Bestandssicherung und sofern zur Bestandssicherung notwendig: bedarfsgerechter Ausbau

6.2.2 Nahversorgungssituation in den Laupheimer Stadtteilen

Die Umsatzentwicklung, Zentralitdt sowie die Einwohnerentwicklung in der Stadt
Laupheim bedingen die Ausstattungssituation und somit auch die Potenziale der
nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Insgesamt wird fUr die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bis 2025 ein deutlich positives Umsatzwachstum
prognostiziert, wodurch sich in Verbindung mit einer erkennbaren positiven Bevol-
kerungsentwicklung Potenziale fUr die zukUnftige Entwicklung ergeben.

Die Stadt Laupheim weist gegeniber des Bundesdurchschnitts von 0,41 m? VKF
pro Einwohner eine signifikant hohe Verkaufsflachenausstattung von O, 63m?
VKF pro Einwohner im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel auf. Es liegt eine
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breite Angebotsausstattung in Form von Verbrauchermdarkten, Lebensmittelsu-
permarkten und -discountern sowie Getrdnkemdrkten vor. Das genannte Ange-
bot befindet sich Uberwiegend in stddtebaulich integrierten Lagen, jedoch sind
diese ausnahmslos im Kernbereich der Stadt Laupheim verortet. Wie bereits zu-
vor unter Kapitel 4.7 erwdhnt, sind in den umliegenden Stadtteilen Bihlafingen,
Baustetten sowie Ober- und Untersulmetingen keine strukturprdgenden Lebens-
mittelbetriebe vorhanden, wodurch sich eine unzureichende Nahversorgungssitu-
ation ergibt.

6.2.3 Nahversorgungsprifschema

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmagnet und fir die
Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandels-
vorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwi-
ckelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot - v. a. von Lebensmit-
telmarkten - auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere an
Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt wer-
den. FUr diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rah-
men kUnftiger Konformitdtsprifungen zum Einzelhandelskonzept das folgende

Prifschema anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben
Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemalB Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

nein

keine Behandlung geman
Steverungsleitsatz Il

Priufroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

Nahversorgungsstandort sonstige stddtebaulich integrierte Lage stddtebaulich nicht integrierte Lage

Laden zur Versorgung des engeren Gebietes nur Ausnahmen
(Nachbarschaftsladen, Convenience-Store) (z.B. Tankstellen-Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schépft i. d. R. bis zu 35 — 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich ab.

angemessen leicht héher viel hoher

Vorhabenempfohlen Vorhaben nicht empfohlen
besondererstadtebaulicher Begrindungs-
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichenund stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

® ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

nachster Schritt: vorhabenbezogene
Priufung der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen

Abbildung 40: Prifschema zur standortgerechten Dimensionierung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Priufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Laupheim dient zur Ersteinschat-
zung von Nahversorgungsvorhaben. Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur An-
siedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsfléche
mindestens zu 90 % aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten be-
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steht. Die Bewertung der einzelnen Prifroutinen erfolgt in Anlehnung an die dar-

|u

gestellte Ampel-Systematik. Eine ,grine Ampel” zeigt eine positive Bewertung an,
eine ,rote Ampel” hingegen eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewer-
tung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt. Die Bewertungskriterien werden

im Folgenden ndher erldutert.

Prifroutine 2: Standorteignung

Wenn sich das Planvorhaben an einem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort
befindet, ist grundsdtzlich die Konformitdt zu PrUfroutine 2 anzunehmen.

Befindet sich das Planvorhaben auBerhalb eines ausgewiesenen Nahversorgungs-
standorts, erfillt jedoch die Kriterien, die an einen Nahversorgungsstandort ge-
stellt werden (s. Kapitel 6.2), kann der Vorhabenstandort im Rahmen des Prif-
schemas weiter i. S. eines potenziellen Nahversorgungsstandorts geprift werden.

Ein stadtebaulich integrierter Standort, der die Kriterien, die an einen Nahversor-
gungsstandort gestellt werden (s. Kapitel 6.2), nicht erfillt, erfahrt in der Prof-
routine 2 eine entsprechende Abwertung.

Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei
gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium
dar.

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung - Funktionsgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschopft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung je nach Standorttyp einen ge-
wissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich
nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemaB auch auf
andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

Kaufkraftabschépfung und Standorttyp: Nahversorgungsstandorte leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgungssitua-
tion. Daher ist fUr Nahversorgungsstandorte i. d. R. eine Kaufkraftabschépfungs-
quote zwischen 35 und 50 % anzusetzen33,

Bei Nahversorgungsstandorten kann die zuldssige Kaufkraftabschépfungsquote
je nach Siedlungslage (z. B. Siedlungslagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefi-
ziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hinausgehen oder siedlungsrdumlich
abgesetzte Stadtteile) jedoch deutlich héher oder niedriger im situativen (woh-
nungsnahen) Nahbereich angesetzt werden. Entsprechende Abweichungen von
der Kaufkraftabschépfungsquote zwischen 35 und 50 % sind unter anderem un-
ter Bericksichtigung stddtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Begrindungs-
zusammenhdnge zu begrinden (s. nachfolgende Ausfihrungen).

Sonstige stddtebaulich integrierte Standorte verfigen Uber eine gegenUber den
vorgenannten Standorttypen nachrangige Bedeutung fUr die Nahversorgung. Da-
her soll bei Kongruenzprifungen fir diese Standorte i. d. R. eher der untere Be-
reich der oben dargestellten Spannweite (rd. 35 %) angesetzt werden.

#  Einbezogen wird nur die Kaufkraft der Wohnbevélkerung, nicht die von Beschdftigten, Schilern und Studie-
renden, Besuchern, Touristen etc. Dies basiert auf einem stadtentwicklungspolitischem Auftrag und der Ziel-
setzung die Versorgungsqualitdt am Wohnort als Daseinsvorsorge herzustellen.
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Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, radumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von annédhernd 35 % ist in der Regel (aber
nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Gberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

* der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Stadt-
teile, Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/
oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBldufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Dieses Kriterium ist nicht als Kontingentierung von VKF zu verstehen sondern als
Grundlage fir weitergehende und sodann stddtebaulich begrindete Empfehlun-
gen; insofern ist das Vorgehen kompatibel zu der aktuellen Rechtsprechung des
EuGH.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Fir den situativen Nahbereich wird kein
fester Radius vorgegeben.3* Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Be-
rUcksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen
Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren.
Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch
zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen

% Als erster Anhaltswert fur eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500

bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach kérperlicher Ver-
fassung) in etwa einer Gehzeit von rd. 10 min.
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fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbin-
dungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grund-
satzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdan-
gen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deut-
lich Ober den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nah-
bereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bislang und auch
zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund eines zu ge-
ringen Bevdlkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min
Fahrzeit mit dem Fahrrad und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusam-
menhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrie-
ren. Die Versorgung solcher wohnortnahen Bereiche ist vorrangig Betrieben in
zentralen Versorgungsbereichen und ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten
vorbehalten.

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel
(u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Be-
triebstypen) ist die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als Richtwert — und
nicht als fixer Wert - zu verstehen. Eine geringfigige Uberschreitung um bis zu
10 %-Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas zwar nicht mehr
als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere" Abschépfungsquote gewer-
tet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel”). Eine
noch héhere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote
Ampel”). Ausnahmen von der Regel kdnnen z. B. begrindet sein in unterversorg-
tem Bereich mit groBer Bevélkerungszahl.

Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
(zur Abgrenzung des situativen Nahbereiches siehe Prifroutine 2) des Vorhabens
nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche Uberschneiden.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung ist i. d. R. dann auszugehen,
wenn es zu einer Uberschneidung von mehr als 10 % des situativen Nahbereiches
des Vorhabens mit dem Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kommt.
Als Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kann vereinfachend eine Puf-
ferzone von mindestens 500 m um die rdumliche Abgrenzung des ZVB angenom-
men werden unter BerUcksichtigung von stddtebaulichen und naturrdumlichen
Barrieren. Der fUr den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde
gelegte situative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage der Kaufkraft-
abschépfungsquote (siehe Prifroutine 2). Der Nahbereich zentraler Versorgungs-
bereiche ldsst sich auch unter BerUcksichtigung der wettbewerblichen, siedlungs-
rdumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen (siehe Prifroutine 2).
Gegebenenfalls ist eine gutachterliche Unterstitzung bei der Bewertung angera-
ten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des Nahversorgungsprif-
schemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leichte” Uber-
schneidung gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fur Laupheim 79



(,gelbe Ampel"). Eine noch deutlichere Uberschneidung stellt i.d. R. ein Aus-
schlusskriterium dar (,rote Ampel").

AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der ein-
zelnen Prifroutinen. Bei einer insgesamt positiven Einschétzung (,grine Ampel”)
ist das Vorhaben als grundsdtzlich konform zum Zentren- und Nahversorgungs-
konzept zu bewerten. Es wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorha-
bens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in
die das Ergebnis des Prifschemas mit einflieBt. Mehrere nicht eindeutige Bewer-
tungen einzelner Prifroutinen (,gelbe Ampeln") kénnen zu dem Gesamtergebnis
fUhren, dass das Vorhaben als bedingt empfohlen i. S. d. Einzelhandelskonzeptes
einzustufen ist. Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situ-
ationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fuBldufigen Erreichbar-
keit, leichte Reduzierung der Verkaufsfldche) verknUpft werden. Die genauen Aus-
wirkungen des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfallbezogenen
Vertrdglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prifschemas mit ein-
flieBt. Eine negative Bewertung einer einzelnen Prifroutine (,rote Ampel") fUhrt
stets auch zu einer negativen Gesamteinschdtzung des Vorhabens. Eine Konfor-
mitdt zum Einzelhandelskonzept liegt damit nicht vor und es wird empfohlen, das
Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzeptes notfalls bau-
leitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch die Aufstellung bzw. An-
derung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsdtzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stéddtebaulich begriindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt werden.

6.2.4 Gesamtstddtische Handlungsprioritédten

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Laupheim ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen AnsiedlungsbemUhungen der Stadt Laupheim aus einer nach Handlungspri-
oritdten abgestuften Strategie bestehen (s. nachfolgende Empfehlungen).
Grundsdtzlich ist das im voranstehenden Kapitel dargestellte Nahversorgungs-
prufschema zu beachten.
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN LAUPHEIM

Ziel 1: Nahversorgung im ZVB, in den Nahversorgungszentren und an den Nahversorgungsstandor-

ten sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere die der fuBlaufigen Erreich-
barkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermdarkte

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsangebote auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 3: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Ansiedlungen/Erweiterungen in stédte-

baulich nicht integrierten Lagen

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die ggf. durch neue Ansiedlungen und Erweiterungen re-
sultieren kdnnten

Sonstige Empfehlungen:

= Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die Nahversorgungsstandorte)

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapi-
tel8.2), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBldufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte réumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. Im Zuge der Bestandserhebung im August 2019
sowie in Kapitel 6.2.2 wurden Bereiche der Stadt herausgearbeitet in denen aktu-
ell eine unzureichende Nahversorgungssituation vorherrscht.

6.2.5 Nahversorgung in den Laupheimer Stadtteilen

Vor dem Hintergrund der Standortanforderungen des standardisierten Lebens-
mitteleinzelhandels bzgl. einer ausreichenden Mantelbevélkerung bzw. Einwoh-
nerpotenzials im Standortumfeld eines Vorhabenstandorts sind die Entwick-
lungschancen fir einen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt in den vier Stadt-
teilen differenziert zu bewerten. Wdhrend in den Stadtteilen Baustetten und
Bihlafingen die Bevdlkerung (s. Kapitel 4.2) als Mantelbevélkerung fir einen stan-
dardisierten Lebensmittelmarkt als nicht ausreichend erscheint, stellt sich dies im
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siedlungsrdumlichen Zusammenhang der beiden Stadtteile Ober- und Untersul-
metingen mit zusammen rd. 3.500 Einwohner anders dar. Somit wird fir diese
beiden Stadtteile anhand des Nahversorgungsprifschemas (s. Kapitel 6.2.3) eine
standortgerechte Dimensionierung eines potenziellen nahversorgungsrelevanten
Betriebs geprift und bewertet.

Priufung Nahversorgungsvorhaben Ober- und Untersulmetingen

Im Zusammenhang mit der Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion ergibt sich ein Handlungsbedarf in den Laupheimer Stadtteilen Ober- und
Untersulmetingen. Als Grund fUr die Festlegung auf die beiden genannten Stadt-
teile dient das in Kapitel 6.2.3 vorliegende Nahversorgungsprifschema.

Prifroutine 1

PrUfroutine 1 kann als erfillt angesehen werden, da konkret ein Lebensmittel-
markt mit einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 90 %35 geprift
wird.

Prifroutine 2

Der fUr die Prifung zugrunde gelegte und von der Stadt Laupheim vorgegebene
Standortbereich, welcher sich im Verbindungsbereich zwischen Ober- und Un-
tersulmetingen befindet, wird dahingehend geprift, ob er die Kriterien, welche fur
die Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes relevant sind, erfillt (Prifrou-
tine 2).

Gectiasisdaten: & LGL Baoen Womismberg
LagesyBiem: UTM-KOORL 2002 32 - HONENGYSIZAT. NHN, DHHNO1G, SIS 170

Abbildung 41: Karte potenzieller Standorte
Quelle: Stadt Laupheim.

% Annahme: Nahrungs- und Genussmittel 80 % der GVKF, Drogeriewaren 10 % der GVKF.
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Durch die Lage im Verbindungsbereich der beiden Stadtteile ist eine stédtebauli-
che Integration gewdhrleistet, da sowohl im Norden als auch im Siden Wohnbe-
bauung anschlieBt. In Obersulmetingen leben 2.083 und in Untersulmetingen
1.420 Einwohner (Stand 08/2019). Eine vorhandene OPNV Anbindung ist durch
den Bushaltepunkt ,Sportplatz” im Kreuzungsbereich Am Sportplatz/Obersulme-
tinger StraBe gegeben. Dadurch wird auch das weitere Kriterium der OPNV-Er-
reichbarkeit fUr einen Nahversorgungsstandortes erfillt. Im weiteren Prifkrite-
rium, dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche, ist aufgrund der siedlungs-
rdumlich abgesetzten Lage der beiden Stadtteile sichergestellt, dass der ausge-
wdhlte Standortbereich ausreichend weit von den beiden ndchstgelegenen zent-
ralen Versorgungsbereichen (NVZ Kaufland und NVZ Biberacher Straf3e) entfernt
ist.

Somit kann fir den Vorhabenstandort Priifroutine 2 des Nahversorgungsprif-
schemas als erfillt angesehen werden. Der Standort kénnte als potenzieller Nah-
versorgungsstandort ausgewiesen werden.

Priofroutine 3 / Ableitung einer angemessen Verkaufsflachendimensionierung fir
einen potenziellen Lebensmittelmarkt

Zur Beurteilung der Kaufkraftabschopfung eines potenziellen Lebensmittel-
markts und einer daraus abzuleitenden Gesamtverkaufsfldche wird eine Flachen-
produktivitdtsspannweite von 3.700 - 5.000 Euro/m? zu Grunde gelegt. Diese
Spannweite umfasst die Durchschnittswerte fir Lebensmitteldiscounter und ei-
nen Supermarkt gemdB der Studie Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2018/2019 Baden-Wirttemberg. Aus der siedlungsrdumlichen Lage (abgesetzte
Stadtteile Ober-/Untersulmetingen) sowie der verkehrlichen Lage (Lage abseits
von Hauptverkehrsachsen) des Vorhabenstandorts begrindet sich der Bezug auf
den Durschnitt der Flachenproduktivitdt der Betriebstypen Lebensmitteldiscoun-
ter und Supermarkt.

Vor dem Hintergrund der Lage des Vorhabenstandorts zwischen den beiden sied-
lungsrdumlich abgesetzten Stadtteilen Ober- und Untersulmetingen erscheint
eine Kaufkraftabschépfung von max. 35 % fir einen potenziellen Lebensmittel-
markt i. S. des Nahversorgungsprifschemas als stddtebaulich angemessen.

Somit ergeben sich fir die Ableitung einer angemessen Verkaufsfldchendimensi-
onierung fir einen potenziellen Lebensmittelmarkt am Vorhabenstandort fol-

gende Bewertung:
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Tabelle 10: Konzeptionell vertretbare Verkaufsfldchendimensionierung fir einen potenziellen Lebensmittelmarkt

zur Verbesserung der Nahversorgung in Ober- und Untersulmetingen

2019 2025
Kaufkraft NuG pro Person 2.644 2.779
Kaufkraft NuG gesamt rd. 9,3 Mio. Euro rd. 10,0 Mio. Euro

Ableitung VKF eines Lebensmittelmarktes (Prognosejahr 2025)

Stadtebaulich angemessene 35%
Kaufkraftabschdpfung rd. 1,6 - 1,8 Mio. Euro (=35 % der Kaufkraft)
Flachenproduktivitat 3.700 - 5.000 Euro/m?
Ableitung VKF NuG (80% GVKF) rd. 700 - 950 m?

Ableitung GVKF gesamt rd. 850 - 1.150 m?

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel. Einwohner/Einwohnerprognose: Stadt Laupheim (Stand: 31.07.2019) und Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg (Bevélkerungsvorausberechnung bis 2035). Daten: Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019.
Prognose: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017, BBE/elaboratum. Flachenproduktivitaten:
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 Baden-Wirttemberg (Spannweite Durchschnittswerte Discounter/Supermarkt).

Aus Tabelle 10 ergibt sich zur Herstellung und Optimierung der Nahversorgung fur

die beiden Stadtteilen Ober- und Untersulmetingen fir einen potenziellen Lebens-

mittelmarkt eine Spannweite der Gesamtverkaufsflache von rd. 850 - 1.150 m.

Folglich kénnte ein marktaddquater und fUr die beiden Stadtteile standortge-

rechter Lebensmittelmarkt, sowohl in der Ausprdgung als kleiner Supermarkt als

auch Lebensmitteldiscounter, die Nahversorgung quantitativ wie auch qualitativ

in den beiden Stadtteilen Ober- und Untersulmetingen sicherstellen.

Ob und wie weit die errechnete Gesamtverkaufsfldche sich als vertraglich gegen-

Uber den zentralen Versorgungsbereichen und nahversorgungsrelevanten Struk-

turen im Stadtgebiet von Laupheim darstellt, kann nur anhand eines dezidierten

Vertraglichkeitsgutachtens geprUft und bewertet werden.

In Zusammenfihrung der aufgezeigten Kriterien wird deutlich, dass der ausge-

wdhlte Standortbereich, welcher sich im Verbindungsbereich zwischen Ober- und

Untersulmetingen befindet, die Kriterien, welche fUr die Ausweisung eines Nah-

versorgungsstandortes relevant sind, erfullt.

Im Rahmen einer Entwicklung am Standortbereich Ober- und Untersulmetingen

empfiehlt sich die Ausweisung eines Sondergebiets fir den groBflachigen Einzel-

handel gemadf § 11 Abs.3 BauNVO.

Im Rahmen der potenziellen Verbesserung der Nahversorgung im Bereich Ober-

und Untersulmetingen kénnen fir den Standortbereich nachfolgend folgende

Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung eines Nahversorgungsstandort von einem der drei dargestellten Bereiche

= Schaffung der Entwicklungsmaglichkeiten zur Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmit-

telmarktes gegeben

= Keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (grof3- und kleinflachig) mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment
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6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht in Laupheim eine weitere
strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration mit einem gewissen Standortge-
wicht. Im folgenden Kapitel wird zundchst erortert, welche Entwicklungsempfeh-
lungen fUr diesen Sonderstandort grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer
gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Da-
rauf aufbauend wird die strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration analy-
siert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des Standortes ge-
geben.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance und den Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in Laupheim (vgl. Kapitel
5.2) ist eine Zielstellung mit der Weiterentwicklung des Sonderstandortes verbun-
den.

Ein Sonderstandort ist in der Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes grundsdtz-
lich als Ansiedlungsbereiche fUr den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentren-
relevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
zu verstehen. Ein Sonderstandort dient der Ergdnzung des Einzelhandels in der
Innenstadt, indem er Einzelhandelsbetriebe aufnimmt,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primar sollten an Sonderstandorten also die gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstand-
orten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trégt beginstigend dazu
bei, dass

* Angebotsfldchen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonder- und Fachmarktstandorte vor einem schleichend unter Druck
geratenen Bodenpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen
kénnte, geschitzt werden. Dies wird insbesondere den auf giUnstige
GrundstUcke und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.
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Funktion

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das
Uberdrtliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

6.3.2 Beurteilung des strukturprdgenden Sonderstandortes ,,Neue Welt" in
Laupheim

Im Zuge des vorliegenden Konzeptes wird der Standortbereich Neue Welt geprift
und hinsichtlich der Ausweisung als Sonderstandort bewertet. Nachfolgend wird
der Standortbereich mit den wesentlichen Rahmenbedingungen sowie spezifi-

schen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.

Der im vorliegenden Konzept als Sonderstandort ausgewiesene Standortbereich
Neue Welt wird vornehmlich durch den im Siden verorteten Globus Baumarkt ge-
prdagt. Entlang der &stlichen Abgrenzung des Standortbereichs befinden sich noch
weitere, teilweise strukturprdgende Betriebe (> 400 m?), des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs. Somit verfigt der Standortbereich auch Gber einen
gewissen Anteil an zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten wie ,groBflachige Getranke" oder Schuhe/Lederwaren.

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf

® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m? e
© 0-99m?
O 100 - 399 m?
() 400 -799 m?

) 800 -3999 m?

N

./ ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

100 m

I._._:l Sonderstandort EHK 2020 \ ' \

-
[ ]
o ——"

Abbildung 42: Sonderstandort Neue Welt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2019; Kartengrundlage: Stadt Laupheim.

Der Sonderstandort befindet sich nérdlich an der L 259 mit direktem Anschluss an
die ostlich verlaufende B 30, wodurch der Standort folglich gut fur Autokunden zu
erreichen ist. Eine direkte Anbindung an den OPNV innerhalb des Sonderstandor-
tes besteht nicht, jedoch befindet sich der ndchstgelegene Bushaltepunkt in rd.
700 m Entfernung 6stlich des Standortbereichs, womit die Erreichbarkeit mittels

OPNV noch als ausreichend zu bewerten ist.
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Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Konzeptes kdnnen fir den Standort-
bereich Neue Welt folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen
werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Sonderstandort

= Bestandssicherung und sofern zur Bestandssicherung notwendig: bedarfsgerechter Ausbau, je-
doch

= keine weiteren MaBnahmen zur Steigerung der Standortattraktivitdt gegenUber des ZVB In-
nenstadt sowie

= keine Neuansiedlung oder Erweiterung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben bzw. Sortimenten.
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Laupheim
als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-
den Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Die Sortimentsliste fUr Laupheim
fuBt auf dem Entwurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller
von September 2019. Die Ubernahme der Laupheimer Sortimentsliste erfolgt da-
bei analog zum Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ-Code). In
diesem Zusammenhang kénnen Modifizierungen der Benennungen und Gruppie-
rungen von Sortimenten vorgenommen werden.

71 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kUnftig dort verstdrkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdaumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollen.
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Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die den Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen und

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer fldchendecken-
den wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen und
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-
stellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Entwurf der Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans Donau-lller aus dem Jahr 2019 ergibt sich die
folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente in Laupheim als sog. ,Laupheimer Liste".

7.2 SORTIMENTSLISTE FUR LAUPHEIM

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Laupheim.
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Tabelle 11:

zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fur die Stadt Laupheim (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante

Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren/Matratzen

(Schnitt-) Blumen

BUcher

Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Elektrokleingerdte

Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Son-
nenschutz

Glas/Porzellan/Keramik
Haushaltswaren (Hausrat)
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Hérgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik (inkl. Tontrager)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren und Bastelbedarf

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
(ohne Reitsportartikel und Sport-
groBBgerdate)

Teppiche (Einzelware)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln
Zeitungen/Zeitschriften

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel, Kosmetika, ParfUmerie-

waren)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren und , groBteilige” Ge-

tranke)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Baumarktsortimenti. e. S.

Camping- und Outdoorbedarf (ohne
Bekleidung)

ElektrogroBgerdate
Fahrrdader und Zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Pflanzartikel
Reitsportartikel
SportgroBgerdte

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; die farblich markierten Sortimente sind ,in der Regel” zentrenrelevante Sortimente” und kénnen im

Rahmen kommunaler Einzelhandelskonzepte den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeschrieben werden; *gleichzeitig auch zentren-

relevant; **gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, Sortimentsliste erlGuternd aber nicht abschlieBend.

Nachfolgend ergeben sich gemdlR dem Warengruppenverzeichnis (WZ 2008) des
Statistischen Bundesamtes noch folgende Modifizierungen:

= Bettwaren wird als einzelnes Sortiment ausgewiesen

=  Zusammenlegung der Sortimente Porzellan und Feinkeramik, Glaswaren

zu einer Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik

=  Zusammenlegung der Sortimente Meterware fUr Bekleidung oder Beklei-

dungszubehor und Kurzwaren, Handarbeitswaren zu einer Warengruppe
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche (inkl. Wolle)
=  Zusammenlegung der Sortimente Fotoartikel, Tontrdger, Speichermedien,
Digitalkameras, Video- und DVD-Gerdate, Fernseh- und Phonotechnische
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Gerdate, Rundfunkgerdte, Telefone sowie PC und Zubehor aufgrund des ge-
ringen Differenzierungsgrades zu einer Warengruppe Neue Medien/Unter-
haltungselektronik (inkl. Tontrdger)

* Die Warengruppe Baby- und Kinderartikel wird aufgrund unterschiedlicher
Sortimentseigenschaften auf die Warengruppen Spielwaren, Bekleidung,
Kinderwagen, Kfz-Zubehér (Kinderautositze, Maxi Cosi) etc. aufgeteilt.

= Die Sortimente Kunstgewerbe, Geschenkartikel und Antiquitdten sind in
der Warengruppe Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegenstdnde subsummiert.

= Die Sortimente Elektroinstallationsbedarf, Teppiche¥*/Bodenbeldge, Far-
ben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf, Baustoffe, Bauelemente, Installati-
onsbedarf, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeinrichtungen und
-ausstattung (keine Textilien/Accessoires), Sanitar/Fliesen Rollladen, Git-
ter, Rollos, Markisen, Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, TUren, Brenn-
stoffe/Mineralélerzeugnisse werden zu einer Warengruppe Baumarktsor-
timent i. e. S. zusammengefasst.

Neben den aufgelisteten Modifizierungen ergeben sich gegeniber dem Entwurf
zur Fortschreibung des REHK 2019 noch weitere Anderungen. Die in der Sorti-
mentsliste farblich hinterlegten Sortimente sind gemdB der Sortimentsliste im
Entwurf des REHK 2019 i. d. R zentrenrelevant, kédnnen aber auch den nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, sofern keine eindeutige stadte-
bauliche Relevanz vorliegt, um die jeweiligen Betriebe in den zentralen Versor-
gungsbereichen anzusiedeln.

Resultierend aus der stddtebaulichen Verortung der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen in Laupheim sowie der Bericksichtigung der regionalplanerischen
Empfehlungen des REHK 2019 erfolgt fur die nachfolgenden Sortimente eine ent-
sprechende Neuzuteilung auf Seite der nicht-zentrenrelevanten Sortimente.

Das im REHK 2019 als i. d. R. zentrenrelevantes eingestuftes Sortiment Elektro-
groBgerdte wird in der ,Laupheimer Liste" abweichend gegenUber dem Vorschlag
des REHK 2019 als nicht zentrenrelevant eingestuft. Im Sinne der stadtebaulichen
Verortung ist zwar ein gewisser Anteil (rd. 33 %) innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche verortet, jedoch handelt es sich beim Sortiment ElektrogroBgerate
um kein klassisches innenstadtaffines Sortiment, wodurch zusdtzliche Frequen-
zen im Innenstadtzentrum ausgeldst werden kénnen. Ein wichtiges Merkmal was
gegen eine Zentrenrelevanz spricht, ist die Transportfdhigkeit bzw. die Mitnah-
meoption, welche in Abhdngigkeit zur GréBe des Produkts nicht gegeben ist.

Das Sortiment Lampen/Leuchten wird abweichend der Vorgabe des REHK 2019
ebenfalls als nicht zentrenrelevant festgesetzt. Da aktuell im zentralen Versor-
gungsbereich keine signifikante Vorprdgung durch das in Rede stehende Sorti-
ment gegeben ist, wird eine Einstufung des Sortiments als nicht zentrenrelevant
empfohlen. Das Sortiment Lampen/Leuchten wird im aktuellen Marktgeschehen
vorrangig als Fachmarktkonzept am Sonderstandort ,Neue Welt" und als Rand-
sortimentsangebot in Bau- und Mébelmdarkten offeriert.

Die Warengruppe SportgroBgerdte inkl. Fahrrader und Zubehér wird gegentUber
der Vorgabe des REHK 2019 auch als nicht zentrenrelevant eingestuft. Ahnlich wie

% Nicht Einzelware.
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beim Sortiment ElektrogroBgerdte handelt es sich bei der Warengruppe Sport-
groBgerdte inkl. Fahrrader und Zubehér um kein klassisches innenstadtaffines
Leitsortiment, was zu einer Erhéhung der Frequenzen im Innenstadtzentrum bei-
tragen kann. Des Weiteren ist nur eine eingeschrdankte Mitnahmeoption gegeben,
speziell fUr den Bereich der SportgroB3gerdte. Zudem kann in dieser Warengruppe
von einem geplanten Zieleinkauf ausgegangen werden.

GegenUber der Sortimentsliste des REHK 2019 wird auch die Warengruppe Cam-
ping- und Outdoorbedarf als nicht zentrenrelevantes Sortiment eingestuft. Aktu-
ell ist keine sortimentsspezifische VKF bzw. kein Betrieb mit entsprechenden Sor-
timentsangeboten weder im ZVB Innenstadtzentrum noch in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen angesiedelt. Im aktuellen Marktgeschehen werden Angebote
der Warengruppe Camping- und Outdoorbedarf i. d. R. auf FachmarktgréBe an-
geboten, womit ein fldchenintensives Vorhaben einhergeht, welches aufgrund der
Verkaufsfldche meist auBBerhalb eines ZVB angesiedelt wird.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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8 Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Laupheim und ermdéglichen somit eine Steue-
rung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

8.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie ei-
ner Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssig-
keitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt
jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstru-
ment. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur
Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Laupheim insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

8.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR LAUPHEIM
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Laupheim empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll zukinftig auf
den ZVB Innenstadtzentrum Laupheim konzentriert werden

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig auf den ZVB Innenstadtzentrum Laupheim fokussiert werden, um
eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage zu
begUnstigen.

= In sonstigen Lagen sollen i. d. R. keine Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Hauptsortiment vorgesehen werden.
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Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Laupheim als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich
beim Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsa-
men Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment in den sonstigen Lagen begrindet sich aus dem Schutz des
Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht weiterer Standort-
bereiche. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Versor-
gungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante
Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichs dient und daraus keine negativen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Laupheim oder den Nachbarkommunen resultieren.

Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsatzlich auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden, um diesen in seiner Versor-
gungsfunktion zu sichern und zu stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung
sollte jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugeneh-
migungsrechtliche Planungspraxis der Stadt Laupheim Bericksichtigung finden.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll zukinftig primdr im zentralen Versorgungsbereich sowie in den Nahver-
sorgungszentren und zur Gewdhrleistung der Nahversorgung sekunddr auch an
Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen zukUnftig primdr und ohne Verkaufsfldchenbegrenzung auf den ZVB
Innenstadtzentrum Laupheim und leicht untergeordnet als Ergdnzung zum ZVB
Innenstadtzentrum in den Nahversorgungszentren fokussiert werden (klein- und
groBflachig).

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nah-
versorgungsstandorten (oder an Standorten, die den definierten Kriterien
genigen) Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment (v. a. Lebensmittelmdrkte) vorgesehen werden, so-
fern negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden und sie konzeptkon-
form sind. Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertrdaglichkeit herzuleiten. Eine Be-
wertung der Konzeptkonformitdt von Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevantemn Hauptsortiment (v.a. Lebensmittel-
mdrkte) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll gemdR des
Nahversorgungsprifschemas (vgl. Kapitel 6.2.3) geprift und bewertet
werden. VerkaufsflachengréBen und Vertrdglichkeit sind im Rahmen von
Einzelfallprifungen herzuleiten.

=  Unabhdngig davon kann in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen und
deutlich nachgeordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbar-
schaftsldden oder Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden
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Nahversorgungsstruktur und zur Versorgung des ,engeren Gebietes" vor-
gesehen werden.

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukinftig kein Einzelhandel
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen.
Ausnahmsweise kénnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellens-
hops oder Kioske mit einer Gesamtverkaufsflache bis zu 150 m? zur Ver-
sorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Leitsatz Ill: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primér am Sonderstandort ,Neue
Welt" vorzusehen. DarUber hinaus ist eine Ansiedlung/Erweiterung grundsdtzlich
im gesamten Stadtgebiet méglich, wenn stddtebauliche Griinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kdnnen grundsatzlich im
gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde
dafUr und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

= AufBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente®” auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m2 der Gesamtverkaufsflédche je
Betrieb zu begrenzen. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrele-
vanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte
im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirt-
schaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksichti-
gung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

= Es soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum
Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Rand-
sortiment in Mébelmadrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmark-
ten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumdrkten, nicht jedoch Be-
kleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vorha-
ben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitdt jen-
seits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

= Im Sinne des Bestandsschutzes wird somit auch der wirtschaftliche Fort-
bestand von Einzelhandelsbetrieben gewdhrleistet, die nicht den konzepti-
onellen Anforderungen entsprechen.

* Eine solche geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung bedarf einer Einzel-
fallprifung anhand stéadtebaulicher/stadtentwicklungspolitischer (u.a.
EHK), auswirkungsbezogener (absatzwirtschaftliche und stddtebauliche
Auswirkungen), landes- und regionalplanerischer, rechtlicher (Urteil OVG
NRW vom 08.10.2018, AZ: 10 D 56/18.NE) und betreiberseitiger Anforde-
rungen, um geringfigige Verkaufsfldchenanpassungen zu begrinden.

¥ Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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Es dUrfen keine negativen Auswirkungen auf den ZVB, die Bestandsstand-
orte Nahversorgung oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuléssig sind Verkaufsstédtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben (,,Annexhandel"), wenn die Verkaufsfldache:

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberschreitet.
Entsprechende Ausnahmeregelungen fUr den ,Annexhandel” auf Grund-
lage des §31 Abs. 1 BauGB sind sorgfdaltig im Hinblick auf die Anforderun-
gen an die Bestimmtheit auszuarbeiten.

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Best-
immungen Uber die Regelungsinhalte des §35 BauGB bzw. 201 BauGB.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Laupheim kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht

werden kann.
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9 Bau- und planungsrechtliche
Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Steuerungsleitsdtzen fir Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Laupheim werden in diesem Kapitel Empfehlungen fUr bauplanungs-
rechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen
Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitenden
Bebauungspldnen als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender dlterer
Bebauungspldne herangezogen werden kénnen.

Die Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Laupheim enthdlt Uberge-
ordnete Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, die nachfolgend, wenn
das Einzelhandelskonzept als stddtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB von den politischen Gremien der Stadt Laupheim beschlossen
wird, einer bauleitplanerischen Umsetzung bedarf. Nachfolgend sollen in Bezug
auf die von der Stadt Laupheim angestrebte bauleitplanerische Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung mdgliche Gefdhrdungspotenziale abgeschdtzt und
mogliche bauleitplanerische Handlungserfordernisse aufgezeigt werden.

Gefdhrdungspotenziale

Neben den in den vorhergegangenen Kapiteln formulierten Standortbereichen
und zentralen Versorgungsbereichen und deren konzeptionellen Steuerung, exis-
tieren in Laupheim weitere Standorte, an welchen ausgewdhlte Einzelhandelsent-
wicklungen laut Steuerungsleitsdtzen maglich sind. Dies betrifft bspw. grof3fla-
chige Planvorhaben im nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich an nicht integrierten Standorten oder Planvorhaben
im Bereich Lebensmittel, Reformwaren zur Versorgung der Bevélkerung in stdad-
tebaulich (teil-)integrierten Lagen. Grundsatzlich soll zusdtzlich zu den in den
Steuerungsleitsdtzen formulierten rdumlichen Entwicklungszielen an folgenden
Standorten aufgrund eines hohen Gefdhrdungspotenzials ein Ausschluss von Ein-
zelhandel erfolgen, um die rdumliche Angebotsstruktur in Laupheim zu wahren:

= Von der Ansiedlung von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie auf entsprechenden Brachen ist grundsdtzlich abzusehen, um wei-
terhin Flachen fUr Gewerbetreibende vorhalten zu kénnen. Zudem ist eine
Bindelung des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen und am
Suchbereich fir Sonderstandorte aus Kundensicht zu favorisieren. Von
dieser Regelung ausgenommen, sind Tankstellenshops oder Kioske, welche
zur Versorgung der in Gewerbegebieten arbeitenden Bevolkerung zugelas-
sen werden (vgl. Kapitel 8.2).

= Anden nicht integrierten Standorten ist zudem der Ausschluss von weite-
ren Entwicklungen im Bereich zentren- und zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente im Hauptsortiment zu empfehlen. In diesem Zu-
sammenhang sollte zur baurechtlichen Absicherung der aktuelle Verkaufs-
flachenbestand in Bebauungspldnen festgeschrieben werden. Neue An-
siedlungen, die Uber den genehmigten Verkaufsflachenbestand im zen-
trenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
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bereich hinausgehen, sollten damit ausgeschlossen werden. Randsorti-
mente in besagten Sortimenten sollten gemdBl Steuerungsleitsatz 3 be-
handelt werden. Die Bebauungspldne der nicht integrierten Einzelhandels-
standorte sind entsprechend der bauplanungsrechtlichen Steuerung zu
Uberprifen.

Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte3® bzw. Sortimente frUhzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
winschter Einzelhandelsvorhaben in den zentralen Versorgungsbereichen
gemdB den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -
gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und mak-
rordumlichen Standort- und Lagebewertungen

= mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemdl dem Zentren- und Stand-
ortkonzept fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren- so-
wie zentren- und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehrin Frage
kommen sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen fir diese Gebiete unter BerUcksichtigung
der Entschdadigungsregelungen

= kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfUr direkt in Frage
kommen

= konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Entwicklungs-
leitsdtzen

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schddigen drohen und die gewUnschten zusatzli-
chen Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereiche im Rah-
men der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und
zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Laupheimer Liste
zentrenrelevanter Sortimente.

Bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Laupheim

Das den Kommunen zur Verfigung stehende planungsrechtliche Steuerungs-
instrumentarium, insbesondere die Bauleitplanung, ist zur Umsetzung dieser
Steuerungsstrategien vollumfdnglich heranzuziehen. Aufgrund der Komplexitdt
und Dauer von Bauleitplanverfahren ist grundsdtzlich ein Prioritdten setzendes
Vorgehen zu empfehlen. Das wesentliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist die
Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche insb. der Innenstadt von Laupheim.
Damit dieses Ziel erreicht wird, sollte daher prioritér der zentrenrelevante Einzel-

# Erwinscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zusam-
menhang mit den Steuerungsleitsatzen.
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handel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch konsequente Bauleit-
planung ausgeschlossen werden. Vor dem Hintergrund dieser grundsdtzlichen
Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes ergibt sich ein Planungserfordernis ins-
besondere fUr:

= Bebauungspldne auf Grundlage dlterer BauNVO (vor 1977), die an ,uner-
winschten Standorten” (bspw. Gewerbegebiete) die Ansiedlung von groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben derzeit noch ermdglichen.

* mindestens Umstellung auf die aktuelle BauNVO fUr alle Bebauungsplane,
welche Einzelhandel an Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ermdoglichen.

= Gebiete nach § 34 Abs. 1BauGB, die bereits durch groB3fldchigen Einzel-
handel vorgeprdgt sind, sodass weitere EinzelhandelsgroBbetriebe (mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment) in der ndheren Umgebung zuldssig
wdren.

= zielgerichtete Steuerung der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung gem.
der Ziele und Grundsdtze in derartigen Gebieten schwerlich méglich: Uber-
planung ist daher angeraten.

= sonstige Bebauungspldne, die zentrenrelevanten Einzelhandel an ,uner-
winschten Standorten” zulassen (bspw. Kerngebiete und Sondergebiete).

= Bebauungspldne, die eine zielgerichtete Einzelhandelssteuerung ermaogli-
chen, bieten durch getroffene Festsetzungen (z. B. Festsetzung eines
Kerngebiets) die Mdglichkeit, dass sie Einzelhandel an Standorten zulas-
sen, die im Sinne des Einzelhandelskonzeptes nicht mehr fir sinnvoll erach-
tet werden: auch solche Bebauungspldne gilt es prioritdr zu Gberplanen.

Nachgeordnet zu dem Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche ergibt sichi. S. d. Zielstellung des vorliegenden
Konzepts zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche auch ein Planungser-
fordernis innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, und zwar derart, dass die
im Rahmen des Einzelhandelskonzepts abgeleiteten Empfehlungen zu den jewei-
ligen Versorgungsbereichen planungsrechtlich umsetzbar sind.

Unter Bericksichtigung der dargestellten Planungserfordernisse und der vorge-
schlagenen Prioritdtensetzung bei der bauleitplanerischen Steuerung des Einzel-
handels in der Stadt Laupheim, wird das wesentliche Ziel des Einzelhandelskon-
zepts — die Stdarkung der zentralen Versorgungsbereiche — durch die Bauleitpla-
nung unterstotzt.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und
Standort weiter differieren. Insofern kdnnen und dirfen keine dauerhaft gultigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelskonzept in Verbindung

¥  Bei der konsequenten Umsetzung der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts sind die Anforderungen des
sog. Planungsschadensrecht (vgl. §§ 39 - 44 BauGB), hier insbesondere § 42 BauGB zu bericksichtigen, wo-
nach ggf. ein Anspruch auf Entschddigung entsteht, wenn die zuldssige Nutzung eines Grundsticks aufgeho-
ben oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstucks eintritt.
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mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremiums bezieht.
Dies sollte nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und standort-
bezogene Auseinandersetzung mit:

= dem jeweils individuellen Planerfordernis.

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung der zentralen Versor-
gungsbereiche (einschlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot, pradgenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwachen einschlie3lich Leerstand usw.).

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll (hierzu halt dieses Ein-
zelhandelskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen vor).

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukUnftigen
Zentren- und Standortkonzepts.

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
o. g. Entwicklungszielen.

= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsfldachen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Steuerungsleitsdtze sollten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des
jeweiligen Bebauungsplans Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fUr die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsadtzen dieses Einzelhandelskonzepts —aus § 1 Abs. 6 Nr. 4 und
§ 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalpla-
nerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu berUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwiesen.
Die Definition einer aus der sozialen und 6konomischen Realitdt abgeleiteten Nut-
zungsart in Laupheim mit der Festlegung von konkreten VerkaufsflachengréBen,
im Sinne eines sog. Laupheimer Ladens, wurde nicht vorgenommen.

Die Laupheimer Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung
wird, in den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.

STADTHANDEL Bau- und planungsrechtliche Empfehlungen 100



Sofern Bebauungspldne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende
zentrale Versorgungsbereich namentlich bezeichnet und ergdnzend ggf. zeichne-
risch erklart werden. Die Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des begrenz-
ten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortka-
tegorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Ganzlicher Einzelhandelsausschluss in einem Gewerbegebiet:
«In dem Gewerbegebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.”
b) Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Mischgebieten:

«In dem Mischgebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (und zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten) unzuldssig. Zentrenrelevant sind (gemdB Laupheimer Liste)
folgende Sortimente (einfUgen Benennung gemdfB Sortimentsliste Laup-
heim)."

c) Ausnahmsweise Zuldssigkeit von kleinfldchigen Nahversorgungsladen in
einem Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss bzw. Ausschluss von zen-
tren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten:

«In dem Mischgebiet xy kdnnen Ldden mit ausschlieBlich zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsfldche von
100 m?2 ausnahmsweise zugelassen werden. Zentren- und nahversor-
gungsrelevant sind folgende Sortimente (einfUgen Benennung gemaf
Sortimentsliste Laupheim).”

d) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur
Art der Nutzung:

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestim-
mungnach BauNVO-*°, In diesem Sondergebiet sind zuldssig Einzelhandels-
betriebe Betriebstyp (z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungs-
fachgeschaft, Lebensmittelmarkt, Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von xy m? und dem
Hauptsortiment xy (einfUgen Benennung gemdB Sortimentsliste Laup-
heim)."”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemdf3 Entwick-
lungsleitsatz Il

«FUr diese Einzelhandelsbetriebe werden die maximal zuldssigen zentren-
relevanten Randsortimente (gemdB Laupheimer Liste) (entweder) auf ins-
gesamt xy % der Gesamtverkaufsfldche (oder) maximal xy m? begrenzt,

wobei einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

“©  Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).
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— Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfUgen: Benennung gemaf3
Laupheimer Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsfldche (hier
ist ein fUr den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

— weitere Sortimente analog”

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant,
deren Verkaufsfldchen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen,
muss fir jeden einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend
dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i. S.d. § 12 BauGB*

entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

e) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauungsplanfestsetzungen*:

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In
diesem Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten,
etwa bestimmte Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem (Haupt-) Sortiment entsprechend der nachstehenden Laupheimer
Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zuldssig sind auch Einzelhandelsbe-
triebe, die mehrere, der in der Laupheimer Liste angefUhrten zentrenrele-
vanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente neben-
einander als (Haupt-)Sortimente anbieten*?

In der Begrindung ist auf die beabsichtigte Starkung der Zentren sowie deren
Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. Einzelhandelskonzeptes einzugehen.”

“  FUr Angebotsbebauungspldne ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen auf-
grund des sog. ,Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN
3.07).

“2 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. Ihre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings
eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebau-
ungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

“  |In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhé&user.
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10 Schlusswort

Die Stadt Laupheim verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche, vorrangig die des ZVB In-
nenstadtzentrum und der stddtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Ein-
zelhandelskonzeptes wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die
Verwaltung und den parallel abgehaltenen Arbeitskreisen — Entwicklungsempfeh-
lungen und kinftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und
der kiUnftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmadgliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 43).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation
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Abbildung 43: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Wie unter Kapitel 6.1.3 bereits angemerkt wurde, ist es fUr die Entwicklung des
ZVB Innenstadtzentrum Laupheim von grundlegender Bedeutung, dessen Star-
ken zu erkennen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kommunizieren. In die-
sem Zusammenhang ist es wichtig, einen funktional und stddtebaulich attrakti-
ven Rahmen fir die zukUnftige Entwicklung zu schaffen. Es empfiehlt sich hierfur
einen ganzheitlichen Planungsansatz zur Starkung, Positionierung und Profilie-
rung des Innenstadtzentrums zu verfolgen.
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Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa im den zentralen Versorgungsbereich), fUr Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbe-
gleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstarkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, die sich starker gegenUber Konkurrenzstandorten wie benach-
barten Mittel- und Oberzentren sowie dem Online-Handel positionieren sollte.
Eine entsprechende Positionierungsstrategie (vgl. dazu das Produktportfolio von
Stadt + Handel) ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein und in starker in-
haltlicher VerknUpfung mit diesem Konzept zu empfehlen. Die Entwicklung einer
entsprechenden Positionierungsstrategie fUr die Umsetzung bestimmter Ent-
wicklungsvorhaben, zur Starkung und Weiterentwicklung urban Qualitaten der In-
nenstadt, ergibt sich aus der nachfolgenden Abbildung 44.

INPUT

Impuls-Vortrag
Innenstadt-Begehung
Strategie-Workshop
Konkretisierung

ZIELE
@ Erfassung der individuellen
Ausgangssituation
Sensibilisierung der
handelnden Akteure

Konkretisierung der
Aufgabenstellung

»

Abbildung 44: Projektphasen Offline-Strategien

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

MODULE

Basismodul
Modulbaukasten
Vertiefungsbausteine
Ergebnis-Workshop

»

OUTPUT

Handlungskonzept
Ergebnisprdasentation
ggf. Beratung/Management
ggf. sektorale Fachkonzepte
ggf. weitere Prozesssteuerung

ZIELE
Ableitung von Entwicklungs-
zielen & Strategieansdtzen
Erarbeitung von passgenau
zugeschnittenen Bausteinen

@ Handlungsempfehlungen fur

die Innenstadtprofilierung

ZIELE
@ Klarung: ,Was ist wann und
wie durch wen zu tun?”
Einbindung aller wichtiger
Innenstadtakteure

Verstetigung eines nach-
haltig wirkenden Prozesses

Die Strategien, die zu einer aktiven Mit- und Umgestaltung des stddtischen Um-
felds, allen voran fUr zu einer Stdrkung, gezielten Positionierung und Profilierung
des Innenstadtzentrums beitragen, gliedern sich konkret in drei Phasen. Die Pha-
sen bauen jeweils aufeinander auf und sollten folglich nacheinander beauftragt
und bearbeitet werden. Nach Erfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen
sowie der gewUnschten Ziele (bspw. durch den in Phase 1 genannten Input), kén-
nen im Nachgang die wichtigsten Handlungsfelder identifiziert und in einem Mal3-
nahmenkatalog individuell zusammengestellt und aufbereitet werden. Die Erar-
beitung eines solchen MaBnahmenkatalogs sollte immer in einem gemeinschaft-
lichen und iterativen Prozess (vgl. Abbildung 44 - Phase 2) erfolgen.

Die MaBBnahmen und deren Beschreibung leiten sich aus den in Phase 2 erarbeite-
ten Bausteinen ab und werden zusammenfassend in der nachfolgenden Tabelle
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12 dargestellt. Beispielhaft kénnen sich fir die Stadt Laupheim, auf Grundlage der
Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts, folgende MafBnahmen ergeben, die fur
eine Starkung, Weiterentwicklung und bessere Positionierung der Stadt Laup-
heim zielfUhrend sind:

Tabelle 12: Konkrete MaBnahmen und -beschreibung - abgleitet aus der Analyse des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Laupheim

MaBnahmen MaBnahmenbeschreibung

Leerstdnde, Mindernutzungen identifizieren

Potenzialfinder > Ableitung und Empfehlung von Flédchenpotenzialen

Branchen- und Nutzungsmix herausstellen

Markenportfolioanalyse > Ableitung und Empfehlung von Ansiedlungspotenzialen

Nutzungsqualitdten herausarbeiten

Nutzungsqualitdtscheck .
959 > AuBBendarstellung und Marktauftritt anpassen und verbessern

Stddtebau und Stadtgestaltung untersuchen und bewerten

Innenstadtqualitétscheck > Defizite ausfindig machen und Empfehlungen zur Verbesserung geben

VerkehrsfUhrung (zzgl. Parkleitsystem)

City-Kompass > Untersuchung und ggf. Verbesserung der Erreichbarkeit und Besucherin-
formation
Online Check Digitale Sichtbarkeit untersuchen

> Bereitstellung von digitalen Services (z.B. frei zugangliches WLan)

Marketing Check Image, Vermarktung, Events

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stadt + Handel begleitet bundesweit zahlreiche Kommunen im Prozess der ge-
nannten sowie weiterer innenstadtbezogener MafBnahmen.

Neben den einerseits, speziell zur Starkung und Profilierung der Innenstadt, auf-
gezeigten MaBnahmen, bedirfen andererseits insbesondere die konzeptionellen
Bausteine des Konzepts einer Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fort-
schreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfah-
rungsgemdnB alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen
Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung geprUft werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen
sollte.
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Exkurs: Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf den
Laupheimer Einzelhandel und
das Einzelhandelskonzept

AUSGANGSSITUATION (STAND AUGUST 2020)

Die Corona-Pandemie nimmt seit Mdrz des Jahres 2020 in vielerlei Hinsicht Ein-
fluss auf unser alltdgliches Leben. Auch der stationdre Einzelhandel war und ist
durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie deutlich betroffen. Der deutsch-
landweite Lockdown Mitte Marz inkl. LadenschlieBungen, die anschlieBend ver-
hangten Zugangsbeschrankungen und z. T. verdnderte Offnungszeiten, die Mas-
kenpflicht und auch das Abwandern groBBer Teile der Kunden in den Online-Handel
wirkten und wirken sich seit Mdrz 2020 in unterschiedlicher Weise auf den statio-
ndren Einzelhandel aus.

Dabei waren und sind nicht alle Segmente des stationdren Einzelhandels von den
Auswirkungen in gleichem AusmafB betroffen: wdahrend insbesondere der Lebens-
mitteleinzelhandel und u. a. auch Baumdrkte sowie der Fahrradeinzelhandel Um-
satzzuwdchse durch eine erhdhte Nachfrage im Vergleich zum Vorjahr zu ver-
zeichnen konnten, mussten insbesondere die klassischen innerstddtischen Bran-
chen wie Bekleidung und Schuhe massive Umsatzverluste hinnehmen*:. Diese be-
sonders stark betroffenen Branchen konnten sich bis dato auch nicht von diesen
Umsatzverlusten erholen, denn nach wie vor bleiben viele in den Online-Handel
abgewanderte Kunden den Betrieben und den Innenstddten fern. Grundsdtzlich
ist die Corona-Pandemie nicht als origindrer Ausléser des forcierten Wachstums
des Online-Handels und des entsprechenden Bedeutungsverlustes des stationd-
ren Einzelhandels zu sehen. Vielmehr hat die Pandemie entsprechende, bereits vor
Corona zu beobachtende strukturelle Entwicklungen (s. auch Kapitel 4.1) forciert
und weiter beschleunigt: die seit Jahren fortschreitende Transformation unserer
Innenstddte und Einzelhandelsstrukturen, die Nachfolgeproblematik im inhaber-
gefUhrten Einzelhandel sowie die in Konsequenz daraus resultierenden Leer-
stands- und Trading-Down-Entwicklungen sowie nicht zu Letzt die stetig zuneh-
mende Bedeutung und die steigenden Marktanteile des Online-Handels treten
durch die Corona-Pandemie noch deutlicher hervor. Bis zum Ende der Pandemie
wird die Magnet- und Leitfunktion des stationdren Einzelhandels, welche dieser
bisher (noch) fUr unsere Innenstddte — auch in Laupheim - wahrgenommen hat,
weiter an Bedeutung verlieren. Auch die mit massiven Unsicherheiten behaftete
gesamtwirtschaftliche Lage wirkt sich negativ auf das Konsumverhalten aus und
trdgt damit nochmals zu einer Verschdrfung der Problemlage des stationdren
Einzelhandels bei.

Die beiden klassischen innerstadtischen Branchen Bekleidung und Schuhe stellen
auch die pragenden Leitsortimente der Laupheimer Innenstadt dar: insbesondere
die norddstliche MittelstraBe als eine der zentralen Lagen der Innenstadt weist

“ vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nr.317 vom 20. August 2020.
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einen entsprechenden Angebotsschwerpunkt auf. Somit ist insbesondere der Be-
reich der Laupheimer Innenstadt mit dem ausgeprdgtesten Einzelhandelsbesatz
(nordéstliche MittelstraBe und anschlieBende Marktplatz) besonders vulnerabel
gegenUber den pandemiebedingten Auswirkungen im Einzelhandel. Gleichwohl
sind auch andere Bereiche des Innenstadtzentrums von Laupheim aufgrund ihres
Einzelhandelsbesatz (z. B. nérdliche Lange StraBe), aber auch aufgrund der Aus-
wirkungen der Pandemie im Dienstleistungssektor (z. B. Frisére) und in der Gast-
ronomie, massiv betroffen. Hieraus dUrften fur die Laupheimer Innenstadt gra-
vierende pandemiebedingte Auswirkungen fiUr den stationdren Einzelhandel - je-
doch nicht ausschlieBlich — erwachsen. Das Ausmal der Auswirkungen ist aktuell
aufgrund der Fortdauer der Coronapandemie noch nicht abzusehen. Grundsdtz-
lich ist jedoch von einem Bedeutungsverlust der Laupheimer Innenstadt als Ein-
zelhandelsstandort auszugehen.

Angesichts dieser mit Unsicherheiten behafteten Situation wdéchst der Hand-
lungsdruck fUr Innenstddte und Zentren als Standorte des Einzelhandels gegen-
Uber Vor-Pandemie-Zeiten weiter an: damit die Innenstddte auch noch zukUnftig
ihre Funktion als attraktive und lebendige Stadtzentren sowie Mittelpunkt des 6f-
fentlichen Lebens - auch mit einem ansprechenden Einzelhandelsangebot - erfil-
len kénnen, erscheinen deutliche, zusdtzliche Anstrengungen seitens der Kommmu-
nen — eben auch in Laupheim - notwendig.

Vor diesem Hintergrund werden nachfolgend drei mégliche Entwicklungsszena-
rien fUr den Einzelhandel und dessen Bedeutung fir Innenstddten und Zentren
abgeleitet. Auf dieser Grundlage werden sodann fir die Stadt Laupheim Loésungs-
und Handlungsansdtze aufgezeigt, so dass die negativen Auswirkungen der
Corona-Pandemie abgefedert und zugleich auch als Chance fir die zukunftsfa-
hige Fortentwicklung des Einzelhandels in Laupheim genutzt werden kénnen.

SZENARIEN FUR DEN EINZELHANDEL UND DIE INNENSTADTE

Da eine fundierte und abschlieBende Abschdtzung der Auswirkungen der Corona-
Pandemie fUr den stationdren Einzelhandel zum aktuellen Zeitpunkt nicht moglich
ist, werden im Folgenden drei grundsdatzlich denkbare Entwicklungsszenarien be-
trachtet.

Entwicklungsszenario 1: Die neue Lust am Innenstadterlebnis

Das erste Entwicklungsszenario geht von einer neuen, nach Corona wiederent-
deckten Lust am stationdren Einzelhandel und am Innenstadtbesuch aus. Die
Konsumenten leben den Trend ,buy local” wieder verstdrkt aus, die Defizite des
Online-Handels (z. B. individuelle Beratung, persoénlicher Kontakt, verstdndliche
Informationen, Haptik etc.) lenken die Konsumenten in Verbindung mit dem
Wunsch nach einem umfassenden Einkaufs- und Innenstadterlebnis wieder zu-
rick in die klassischen Einkaufslagen der Innenstddte. Die wdhrend der Corona-
Pandemie erlittenen z. T. erheblichen UmsatzeinbuBen kdnnen durch Mehrausga-
ben nach der Pandemie relativiert werden. Eine weiter verstarkte Nachfragever-
schiebung zugunsten des Online-Handel findet in diesem Szenario nicht statt. So-
mit geht dieses Szenario von einem Boom der Innenstddte nach dem Ende der
Corona-Pandemie aus.
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Entwicklungsszenario 2: Boost des Online-Handels

Das Entwicklungsszenario geht von einer Verschiebung der Nachfrage vom stati-
ondren Einzelhandel zum Online-Handel aus. Die Einkdufe, die bislang im lokalen
und stationdren Einzelhandel getatigt wurden, werden nun - verstarkt durch die
Corona-Pandemie - online nachgefragt. Die Konsumenten behalten das wdhrend
der Corona-Pandemie angeeignete online-Einkaufsverhalten bei und bauen die-
ses weiter aus. Durch die Neuorientierung der Konsumenten auf den Online-Han-
del bricht die Nachfrage im stationdren Einzelhandel weiter ein und stellt die sta-
tiondren Einzelhdndler und traditionellen Einkaufslagen vor groBBe Herausforde-
rungen. Es ist mit vermehrten Betriebsaufgaben nicht mehr wettbewerbsfdahiger
Betriebe sowie vermehrten Insolvenzen in den durch den Online-Handel besonders
betroffenen Sortimentsbereichen (v. a. Mode, Elektronik) sowie Sortimentsseg-
menten (v. a. indifferentes mittleres Preissegment) zu rechnen. Das Bild der In-
nenstddte wird sich in Folge dieser Entwicklungen stark verdandern: insbesondere
nicht mehr wettbewerbsfdhige inhabergefihrte Betriebe, Kauf- und Warenhdu-
ser sowie Filialisten des indifferenten mittleren Preissegments werden dem Wett-
bewerbsdruck nicht mehr standhalten kénnen und vom Markt abgehen. Hierdurch
werden sich die Stadtstrukturen massiv verdndern. Es ist mit einer Konzentration
der am Markt verbleibenden Einzelhandelsbetriebe auf die starken Lagen von
starken Zentren zu rechnen, schwache Neben- und Randlagen sowie schwdchere
Zentren werden ihre Bedeutung als Einzelhandelsstandort z. T. in Gdnze verlieren.

Entwicklungsszenario 3: Zunahme des Online-Handels und Verschiebung der
Nachfrage im stationdren Einzelhandel

Das dritte Entwicklungsszenario geht von einem Mittelweg zwischen einem wei-
teren Bedeutungszuwachs des Online-Handels (allerdings in einem moderateren
Verhdltnis als das zweite Entwicklungsszenario) sowie einer parallelen Reorientie-
rung auf die Angebote des stationdren Einzelhandels aus. Aus fachgutachterli-
cher Perspektive ist dieses Entwicklungsszenario als realistisch einzuschatzen.
Von der Reorientierung auf den stationdren Einzelhandel profitieren insbesondere
Metropolen und starke Oberzentren, welche durch ihre Qualitdten im Bereich des
Erlebniseinkaufes wie auch des umfassenden Innenstadterlebnisses profitieren
kénnen, wenngleich auch diese aktuell mit einem nahezu zum Erliegen gekomme-
nen Stddtetourismus, sinkenden Frequenzen in den Einkaufslagen und ebenfalls
wegbrechenden Handelsstrukturen zu kdmpfen haben. Aber auch der stationdre
Einzelhandel in Kleinstddten und Stadtteilzentren erfdhrt in diesem Szenario eine
Stabilisierung, da hier vorwiegend Versorgungseinkdufe in vertrautem Umfeld ge-
tatigt werden sowie die wohnortnahe Versorgung sichergestellt wird. Der statio-
ndre Einzelhandel in Mittelstddten wird in diesem Entwicklungsszenario hingegen
Uberproportional von UmsatzeinbuBBen betroffen sein, da sich die Nachfrage so-
wohl in den Online-Handel als auch in kleinere Stddte bzw. Stadtteilzentren und
zukUnftig auch wieder in die Metropolen bzw. in die starken Oberzentren verla-
gert. Somit werden die Mittelstadte und ihre Innenstddte an Bedeutung als Ein-
zelhandelsstandort verlieren, wenn sie nicht dem Bedeutungsverlust mit geeigne-
ten Mitteln entgegensteuern.
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Metropolen

Erlebniseinkauf
Mittelstédte Mittelstddte Online-Handel

Versorgungseinkauf

Kleinstadte/ Kleinstéadte/
Nahversorgung Nahversorgung

Abbildung 45: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

HANDLUNGSERFORDERNISSE UND LOSUNGSWEGE

In der Konsequenz aller drei voranstehenden denkbaren Entwicklungsszenarien
erwachsen den Stddten und Kommunen nach der Corona-Pandemie Handlungs-
erfordernisse, sofern sie dem Bedeutungsverlust als Einzelhandelsstandort und
auch dem Verlust der Einzelhandelsfunktion ihrer Innenstddte entgegenwirken
wollen. Das aus fachgutachterlicher Perspektive als realistisch zu erwartende
Entwicklungsszenario 3 bietet den Staddten und Kommunen neben all den negati-
ven Auswirkungen, die durch die Corona-Pandemie ausgeldst werden, jedoch auch
Chancen und Ansdtze, sich zukunftsfdahig als Einzelhandelsstandort nach der
Corona-Pandemie aufzustellen bzw. zu repositionieren.

Neben den nachfolgend dargestellten Ansdtzen fUr eine (Re-)Positionierungsstra-
tegie fUr die Laupheimer Innenstadt, sind aktuell ohne Frage SofortmaBnahmen
zur UnterstUtzung der innerstadtischen Gewerbetreiben notwendig. Dies insbe-
sondere auch, weil sich der Bereich mit dem ausgeprdgtesten Einzelhandelsbe-
satz in der Laupheimer Innenstadt (norddstliche MittelstraBe und anschlieBender
Marktplatz) aufgrund der dort angesiedelten Angebotsstrukturen als besonders
vulnerabel gegeniber den pandemiebedingten Auswirkungen darstellt. Entspre-
chende SofortmaBnahmen werden bereits in verschiedenen Ausprdgungen durch
die Politik, Verwaltung, Wirtschaftsforderung, die lokale Einzelhdndlervereinigung
sowie Institutionen etc. erbracht und stellen einen wertvollen Beitrag zur Akuthilfe
fUr die innerstddtischen Gewerbetreibenden dar.

Funktion des Einzelhandelskonzepts im Kontext der Corona-Pandemie

Die in diesem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Laupheim formulierten Entwick-
lungsempfehlungen und kinftige Leitlinien mUnden in stringenten Instrumenten
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung des Einzelhan-
dels. Die in diesem Konzept enthaltenen zentralen Steuerungselemente wie

= das Zentrenkonzept (s. Kapitel 6.1),

= das Nahversorgungskonzept (s. Kapitel 6.2),
= das Sonderstandortkonzept (s. Kapitel 6.3),
= die Sortimentsliste (s. Kapitel 7) sowie
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= die Steuerungsleitsatze (s. Kapitel 8)

ermoglichen eine stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Steuerung und Entwicklung
des Einzelhandels. Dieses Steuerungsregime ist gerade vor dem Hintergrund der
Auswirkungen der Corona-Pandemie weiterhin als grundlegend und zielfUhrend
fUr die Steuerung des Einzelhandels in Laupheim einzuordnen. Insbesondere da
das Innenstadtzentrum und dessen Einzelhandelsbestand durch die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie besonders vulnerabel sind, erscheint die stringente
Steuerung des Einzelhandels in Laupheim zwingend geboten. Das Einzelhandels-
konzept sollte daher durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium be-
schlossen werden. Gleichwohl sind im Einzelhandelskonzept auch Elemente ent-
halten, die durch die Corona-Pandemie und ihre Auswirkungen differenzierter ein-
zuordnen sind. Hierbei handelt es sich vorrangig um den in Kapitel 5.1 ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen. Wenngleich dieser keinen unmittel-
baren Einfluss auf das Steuerungsregime des Einzelhandelskonzepts entfaltet,
sind die in diesem ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale durch die
Corona-Pandemie und die damit verbundenen gesamtwirtschaftlichen Verwer-
fungen mit groBen Unsicherheiten belastet. So dUrften die ermittelten absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale insbesondere in den Sortimentsberei-
chen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarktsortiment sowie
Fahrréder und Zubehor ggf. positiver ausfallen als in Kapitel 5.1 dargestellt. Im
Gegenzug durften insbesondere fir die Sortimente Bekleidung sowie Schuhe/Le-
derwaren geringere Entwicklungsimpulse zu erwarten sein.

Um individuell auf die Erfordernisse vor Ort reagieren zu kénnen, ist es von obers-
ter Prioritdt, die Entwicklung des Einzelhandels in Laupheim fortlaufend zu ana-
lysieren, um die durch die Corona-Pandemie ausgeldsten Entwicklungen und Ver-
werfungen im Einzelhandelsbesatz der Stadt Laupheim beobachten und beurtei-
len zu kénnen. Damit das Einzelhandelskonzept langfristig zur Steuerung des sta-
tiondren Einzelhandels angewendet werden kann bzw. vor dem Hintergrund von
coronabedingten Entwicklungen ggf. angepasst werden kann, erscheint eine Eva-
luation des Einzelhandelskonzeptes nach rund einem Jahr nach der Erstellung oder
nach Ende der Corona-Pandemie empfehlenswert.
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(Re-)Positionierungsstrategie fur die Laupheimer Innenstadt

Das Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Laupheim stellt ein primar stadtplaneri-
sches Instrumentarium zur Steuerung und Weiterentwicklung des Einzelhandels
und der Innenstadt von Laupheim als Einzelhandelsstandort dar. Im Kontext der
Corona-Pandemie erscheint insbesondere vor dem Hintergrund der Auswirkungen
auf das Innenstadtzentrum von Laupheim eine umfassende (Re-)Positionierungs-
strategie fUr die Innenstadt geboten. Insbesondere im Kontext der Corona-Pan-
demie erscheint eine aktive Weiterentwicklung der Innenstadt notwendig, um sich
einerseits gegenUber Konkurrenzstandorten wie benachbarten Mittel- und Ober-
zentren sowie insbesondere auch dem Online-Handel zukunftsfahig zu (re-)posi-
tionieren. Hierbei sollte nicht nur der Einzelhandel im Fokus entsprechender Be-
trachtungen stehen, sondern die Innenstadt in ihrer Komplexitat und Multifunkti-
onalitdt gesamtheitlich betrachtet werden:

Stadtebavuliche
Identifikation

Personlichkeit Agglomeration

Erlebnis Nachhaltigkeit
Service ‘ Treffpunkt
) Ort der Markenwelt
Uberraschung des Handels

Genuss Multifunktion

Sinnlichkeit

Abbildung 46: Komplexitdt und Multifunktionalitdt einer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Entsprechende Profilierungsmodule einer (Re-)Positionierungsstrategie kdnnen
folgende darstellen:

Funktionale Profilierung Stadtebauliche Profilierung ll Kommunikative Profilierung

_— = — ]
I
City-Kompass ;
Verkehrsfihrung/
Erreichbarkeit/
Besucherinformation
Nutzungsqualitat-Check Potenzialfinder Quartiersprofilierung
Nutzungsqualitéten/ Leerstande/ Qualifizierung/Spezialisierung/
AuBendarstellung/ Mindernutzungen/ Profilierung von Teillagen/
Marktauftritt Flachenpotenziale Quartierskonzept

Abbildung 47: Profilierungsmodule
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die dargestellten Positionierungsstrategie (vgl. dazu das Produktportfolio von
Stadt + Handel) sind im Kontext der Corona-Pandemie als umsetzungsorientierte
Folgebausteine und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit dem Einzelhandels-
konzept fUr die Stadt Laupheim zu empfehlen. Im Kontext der pandemiebeding-
ten Vulnerabilitdt des innerstddtischen Einzelhandels erscheint ein zeitnahes
Handeln angebracht, damit die Bestandsstrukturen der Laupheimer Innenstadt
zundchst gesichert und ggf. gestarkt aus der Corona-Pandemie hervorgehen kén-
nen. Im Fokus der BemUhungen sollte dabei der ,Kernbereich” des innerstadti-
schen Einzelhandels im Bereich der nordéstlichen MittelstraBe und dem anschlie-
Benden Marktplatz stehen: dieser Bereich sollte als Nukleus der Laupheimer In-
nenstadt zuallererst sowohl funktional als auch stddtebaulich gesichert, ge- und
unterstitzt sowie weiterentwickelt werden.
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Tabelle 13: Sortimentsliste fUr die Stadt Laupheim (Langfassung)

: . Nr. Wz ,

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NICHT: Arbeitsbekleidung)

Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppde-
cken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Blumen)

BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Einrichtungsbedarf (ochne Mébel), Bilder/Pos- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,

ter/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde Briefmarken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit
Sammlerbriefmarken und -muinzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Postern)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit
Elektrokleingerdten einschlieBlich N&h- und Strickmaschinen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwésche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwa-
sche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bett-
wdsche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck
und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgeréte so-
wie mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Son- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus

nenschutz) NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwa-
sche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bett-
wdsche und Einzelhandel mit Dekorations- und Mé&belstoffen, dekorativen De-
cken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. &.)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)

KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Kunstler- und Bastelbedarf)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten so-  aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nah-

wie Meterware fur Bekleidung und Wasche (inkl. nadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe,

Wolle) ReiBverschlUsse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial for Handarbeiten zur
Herstellung von Teppichen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Hor-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln

gerdate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software

47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

47.43 Einzelhandel mit Ger&ten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikeln und
Booten)

Teppiche (Einzelware) 47.53 Einzelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NUR: Einzelhandel mit Anglerbedarf)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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Fortsetzung Tabelle 13

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmitte, Par-  aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus
fUmerieartikel und Kosmetika I) NICHT: Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und
Putzmittel)
aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufs-
und , groBteilige Getréanke) rgumen)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Gartenger&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metall-
kurzwaren und Kleineisenwaren for den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fur
den Garten sowie Werkzeugen fir den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldagen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und

aus 47.78.9 Tresore)
Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kohle und Holz)

Camping- und Outdoorbedarf ohne Bekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Camping- und Outdoorartikeln (ohne Bekleidung und Mdbel)

ElektrogroB3gerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit
ElektrogroBgerdten wie Wasch-, Bugel- und GeschirrspUlmaschinen, Kihl- und
Gefrierschranken und -truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrdadern, Fahrradteilen und -zubehér

Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Koch- und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel for den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metall-
kurzwaren und Kleineisenwaren fior den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fur
den Garten sowie Werkzeugen fir den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr) 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel
mit Kraftradteilen und -zubehér)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Campingmébel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnm&beln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR:
Einzelhandel mit Garten- und Campingmdébeln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NUR: Reitsportartikel)

SportgroBgerd&te aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus

NUR: Einzelhandel mit SportgroB3gerdten)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Laupheim als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und
Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbel&ge/Parkett/Fliesen.
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