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Vorbemerkung |

Die Stadt Erbach hat im Februar 2012 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbeitung
eines Einzelhandelskonzeptes der ,Innenstadtoffensive Erbach” beauftragt.

Vereinbarungsgemal? sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

= Welches Ansiedlungspotenzial im Bereich Einzelhandels besteht in Erbach noch?

=  Welche Funktionen konnen verschiedene Innenstadtbereiche noch Ubernehmen, da

der klare Einzelhandelsschwerpunkt derzeit im dstlichen Innenstadtbereich liegt?

= Definition der Mindestinhalte eines Einzelhandelskonzeptes: Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches, Grundsatze der kinftigen Einzelhandelssteuerung, raum-

liche Konkretisierungen (Standortkonzept) sowie Sortimentsliste (,Erbacher Liste®).

Ziel der Innenstadtoffensive ist es daher, inhaltliche und raumliche Entwicklungsper-
spektiven fir die Innenstadt Erbach, Fokus Erlenbachstrafle bzw. Standortlagen west-
lich der B 311, zu definieren: Es sollen mdgliche Funktionen (Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistung usw.) flir Standortlagen erarbeitet werden. Zudem sollen konkrete
Vorgaben flr ein kinftiges Standortmarketing abgeleitet werden, die vorgeben, wie
bestehende Potenziale besser in Wert gesetzt, Starken des Standortes besser kom-
muniziert, Leerstdnde / Grundstiicke kiinftig gezielt mit Folgenutzungen belegt werden

kénnen.

Fur die Beantwortung dieser Fragen wurden u.a. umfassende Bestandserhebungen inkl.
personlicher und schriftlicher Einzelhandelsbefragungen durchgefiihrt. Sowohl wahrend der
Analyse als auch wahrend der Ausarbeitung der Handlungsempfehlungen wurden Zwi-

schenergebnisse mit einer installierten Projektgruppe abgestimmit.

Mit dem Auftraggeber wurde eine Fertigstellung des Einzelhandelskonzeptes bis Ende De-

zember 2012 vereinbart.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Matthias Priller, im Dezember 2012
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Vorbemerkung lI:

Bedeutung der Innenstadtoffensive fur die planungsrechtliche Steuerung

,untersuchungsraum® ist die Innenstadt. Alle Bemiihungen zielen darauf ab, Frequenz

vor allem in die Innenstadt zu bekommen. Die MaBnahmen wirken aber natlrlich (und

ganz bewusst) weit dariber hinaus. Inshesondere die planungsrechtlichen Regelungen im

Rahmen der Innenstadtoffensive — sie bilden das Einzelhandelskonzept als einen wichtigen

Baustein des Projektes — haben sinnvollerweise gesamtstadtische Bedeutung.

Das Einzelhandelskonzept definiert an welchen Standorten kiinftig noch welche Einzelhan-

delssortimente angesiedelt werden sollen und wie dies planungsrechtlich zu steuern ist. Fur

ein Einzelhandelskonzept gilt:

Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes Erbach lehnt sich an die

Formulierungen des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg an:

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine ent-
scheidende Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
ten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane
konnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstit-
zen und fir eine ausgewogene Versorgung sorgen. Vorhandene regionale Einzel-
handelskonzepte sind dabei zu berlcksichtigen. Einzelhandelskonzepte schaffen
einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fur die Bauleitplanung und
die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssi-
cherheit fur den Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer. (...) In den
Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Ein-
zelhandel und die Standorte fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels fest. Bei
der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Beteili-
gung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern und Organisati-
onen des Einzelhandels, der Regionalverb&nde sowie eine Abstimmung mit den be-
troffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkommunalen / regiona-
len Abstimmung zu empfehlen (Quelle: Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsminis-
teriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001).

Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralortlichen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schéadlichen
Auswirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und
(2) eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleiteten Sorti-

mentsliste liefern.
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= Notwendig ist eine Verabschiedung des Entwicklungskonzeptes fir den Einzel-
handelsstandort Erbach durch den Gemeinderat, um dieser Konzeption den Status
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Satz 11 mit
interner Bindungswirkung fur Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den
rechtssicheren Einsatz der beiden Instrumente Abgrenzung zentralGrtlicher Ver-
sorgungskern und Sortimentsliste zu gewdahrleisten. Dabei stellt das Einzelhan-
delskonzept die Richtschnur fur Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen
fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundle-
gender Sortimentsdnderungen (Nutzungsanderungen bei bestehendem Be-
bauungsplan) dar. Es steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwa-
gungsvorbehalt, d.h. es kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen
werden. Dies sollte allerdings nur in wenigen, wohl begriindeten Ausnahmeféallen
erfolgen, da sonst das Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch
nach auf3en hin verliert und als solche beispielsweise auch in gerichtlichen Ausei-

nandersetzungen nicht mehr anerkannt werden wiirde.

= Im Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf lhre aktuellen Zuléassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtsichere Formulierung und Begrindung zu Uberprfen.

= Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begrindungs- und Abwagungsmaterial
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-
mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-
schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Be-
bauungsplans (textliche Begriindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann

auf die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= Schlie8lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fur Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.
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1 Zentrale Ergebnisse im Uberblick

1. Ist-Situation Innenstadt Erbach

00O

Erbach ist gemessen an der StadtgrdfRe ein guter Einzelhandelsstandort. So-
wohl die rein quantitative Ausstattung an Verkaufsflachen als auch die Leistungsstar-
ke des Standortes insgesamt ist Gberdurchschnittlich. Belege:

o Zentralitatskennziffer: ca. 106
o Kaufkraftbindungsquote ca. 65%
o Verkaufsflachenausstattung: ca. 1.657 m2/ 1.000 Einwohner

Allerdings weist die Innenstadt klare Schwachen auf:

o Die Innenstadt weist ein rdumlich-funktionales starkes Ungleichgewicht auf:
Wahrend 6stlich der BundesstralRe B 311 und der Bahnlinie ein grof3es Angebot
an Einzelhandelsnutzungen besteht (fachmarktorientierter Einzelhandel), weist
der raumlich weitaus gréf3ere Innenstadtbereich westlich dieser Linie, in dem sich
auch zentrale Dienstleistungsangebote und 6ffentliche Einrichtungen (Stadtbiblio-

thek, Rathaus usw.) befinden, einen nur geringen Einzelhandelsbesatz auf.

o Die Option einer Innenstadtstarkung durch den Fokus auf weitere Einzel-
handelsansiedlungen insbesondere im westlichen Innenstadtbereich, bei-
spielsweise entlang der ErlenbachstraRe und der Donaustetter StralRe, be-
steht nicht. Denn: Nicht nur die Ansiedlungspotenziale (ca. 2.600 bis 4.000 m2 in
einer Betrachtung bis zum Jahr 2020 und ohne (!) Betrachtung der Ansiedlungen
im Bereich ,SO 2 Heinrich-Hammer-Stral3e®, flir den das Bebauungsplanverfah-
ren bereits abgeschlossen ist) sind begrenzt, auch die Standortlagen insbesonde-
re in der westlichen Erlenbachstrale weisen Standortnachteile (keine

Einsehbarkeit von der Bundesstral3e aus usw.) auf.
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O

Gleichwohl sind aber aufgrund der bisher getatigten Einzelhandelsansiedlungen
Kaufkraftpotenziale auch aus dem Umland am Standort. Weitere Potenziale —
Radtouristen, Arbeitskrafte (siehe rund 1.500 Einpendler) in den Gewerbebetrie-
ben, Besucher der Naherholungsgebiete usw.) — sind ebenfalls vorhanden, kon-
nen aber bisher aufgrund fehlender Besuchsgrunde in der Innenstadt kaum in

diese ,gelotst” werden.

Die Innenstadt ist aufgrund funktionaler (siehe lickenhafter Einzelhandelsbe-
satz, fehlende umfassende Gastronomieangebote usw.) und stadtebaulicher Defi-
zite (teilweise unattraktive bauliche Substanz, fehlende Aufenthaltsqualitat) sowie
aufgrund siedlungsstrukturell bedingter Schwierigkeiten (ful3laufige Distanz von
der westlichen zur gstlichen Innenstadtbegrenzung bei rund 1,4 Kilometer, keine
Sichtbeziehungen, keine attraktiven fuf3laufigen Verbindungen unter Anderem
durch die Barrieren Bahn und Bundesstrafl3e) kaum als solche erlebbar. Zudem
fehlen im Stadtbild authentische Themen, die aber durchaus vorhanden
sind (Beispiele: ,Erlenbachstralle” — Thema Erlen; Ski, siehe ,Erbacher Ski“; sie-
he Landmaschinen und Ahnliches aufgrund der jungen Stadtgeschichte; rund 50
Gewasser / Teiche auf Erbacher Gemarkung, allerdings oftmals 6ffentlich nicht

zugéanglich; Herstellung von Faschingsmasken in Handarbeit; usw.).

Dem westlichen und weit grof3eren Innenstadtbereich (Erlenbachstralle,
Donaustetter StraRe usw.) fehlt es an Besuchsgrinden. Einzelhandelsansiedlun-
gen kommen wie gezeigt aber nicht in Frage fur eine Aufwertung. Folgerichtig
missen fir diesen Bereich gastronomische Angebote, Dienstleistungsangebot,
erhebliche Verbesserungen in der Aufenthaltsqualitat usw. als komplementare
Besuchsgriinde im Vergleich zum 6stlichen Innenstadtbereich (Fachmarkte) vor-

gehalten werden.

Sowohl Expertenrunde als auch die schriftiche Befragung der Einzelhandels-,
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe zeigt: Es fehlt an weiteren bran-
chenubergreifenden Aktionen im Sinne eines Innenstadtmarketings. Die Zu-
sammenarbeit zwischen Privaten und Stadtverwaltung schien in der Ver-
gangenheit verbesserungswirdig. Gleichzeitig stof3en die ehrenamtlichen

Strukturen eines Innenstadtmarketing immer mehr an personelle Grenzen.
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2. Das Konzept zur kinftigen Innenstadtentwicklung Erbach

Fasst man die Erkenntnisse aus der Analyse und die Prognoseergebnisse zusammen, ergibt
sich eine spezifische Entwicklungsstrategie fur die Erbacher Innenstadt mit vier zentralen

LStolrichtungen® bzw. Zukunftsaufgaben:

o Zukunftsaufgabe A:  Durch ,Tandem-Losung“ tatsachlich eine Innenstadt

aufbauen.

o Zukunftsaufgabe B:  Positiven Ansiedlungsdruck durch neue Innenstadt-

regeln erzeugen.

o Zukunftsaufgabe C: Neue Umsetzungsstrukturen fir mehr Schlagkraft in der

Innenstadt schaffen.

o Zukunftsaufgabe D: Kundenfuhrung und -ansprache, Erlebnis und
Kaufkraftbindung als zentrale Themen angehen

beim Innenstadtmarketing.

Damit ist ein ,Erbacher Weg zur Innenstadtentwicklung“ aufgezeigt, der die spezifische Aus-
gangssituation (kaum mehr Ansiedlungspotenziale im Bereich Einzelhandel, siedlungsstruk-
turell bedingt schwierige Situation, fehlende Besuchsgriinde in weiten Teilen der Innenstadt,
gleichzeitig aber grol3e Kaufkraftpotenziale durch Arbeitskrafte, Durchgangsverkehr, Kunden
der Fachmarktzentren usw.) aufgreift. Wichtig: Folgt man v.a. Zukunftsaufgabe A — und dies
ist unseres Erachtens die nachweisbar sinnvollste und realistischste Entwicklungsoption fur
weite Teile der Erbacher Innenstadt — so hat dies auch planungsrechtliche Konsequenzen,
die in Zukunftsaufgabe B dokumentiert sind. Mit anderen Worten: Insbesondere planungs-

rechtliche Eingriffe im Sinne von Zukunftsaufgabe B sind notwendig und klar begriindbar.

Im Folgenden dargestellt ist ein Uberblich zur grundsatzlichen Entwicklungsstrategie anhand

der vier Zukunftsaufgaben. Diese werden im folgenden Kapitel naher erlautert.
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Uberblick Strategie — die Zukunftsaufgaben fiir die Innenstadtentwicklung:

A Innenstadt: Durch ,,Tandem-
Losung® tatséchliche
Innenstadt aufbauen

B Positiven Ansiedlungsdruck

durch neue Innenstadt-
regeln erzeugen

C Neue Umsetzungsstrukturen
fiir mehr Schlagkraft in der
Innenstadt schaffen

D Kundenfithrung und
-ansprache, Erlebnis und
Kaufkraftbindung als

zentrale Themen angehen

Hintergrund:

= [nnenstadtkaum erlebbar,
stddtebaulich unattraktiv,
Kaufkraftpotenziale aber
vorhanden, Ansiedlungs-
potenziale Einzelhandel fast

Hintergrund:

= Positive Standortdynamik,
dennoch Lethargie bei vielen
Betrieben, Nischenangebote als
Chance, Entwicklungenin
dstlicher Innenstadt aber als

Hintergrund:

=  Kaum Abstimmung zwischen
einzelnen Akteuren beim
Standortmarketing, keine echte
Strategie beim Marketing, falls A
und B richtig: Umsetzung

Hintergrund:

= Potenziale sind vorhanden,
werden aber nicht kaum genutzt,
aufzubauende Funktionsrdume

(siehe A) sind ,zu bespielen”.
[Quelle: Expertenrunde,

ausgeschopft. Gefahr. ,nebenher” nicht méglich. Expertengesprache]
[Quelle: Einzelhandelserhebung, [Quelle: Einzelhandelserhebung, [Quelle: Befragungen, Expertenrunde]
stadtebaulicher Kurz-Check] Befragungen, Expertenrunde]

Ansatz: Ansatz: Ansatz: Anséatze:

1. Bereich Erlenbachstralie wird
bewusst als ,Gegenentwurf* zum
Bereich Heinrich-Hammer-
Straflle/ Ehinger Strale
entwickelt: Aufenthaltsqualitat &
Freizeitangebote & Gastronomie
& Nischenangebote als
Besuchsgriinde=
Funktionsraume und deren
Verbindung.

2. Kleinteilige bauliche
Entwicklung mit viel Grin,
Wohn-und Geschéaftshéuser
nérdlicher der Erlenbachstrale,
sldlich davon: Aufenthalt.

3. Potenziale baulichumsetzen:
Weiher, Masken, Erlen usw.

4, Stadtebaulicher Wettbewerb
fur Umsetzung der
Funktionsrdume ausloben.

1. Ansiedlungsdruck aufbauen
durch Neudefinition der
Innenstadt. Dazu:

2. Differenzierte Entwicklung
innerhalb der Innenstadt:
Zentralen Innenstadt-/
Einkaufsbereich neu
definieren (verkleinern)und
unterteilenin (1) zentralen
Versorgungsbereich, und (2)
Innenstadterganzungsbereich, in
dem nur noch Erweiterungen
bestehender
Einzelhandelsbetriebe und
Ansiedlungenvon nicht
zentrenrelelevantem Handel
mdglich ist.

3. Schéadliche Entwicklungen
abwehren: Bebauungsplan-
anderungen durchfiihren.

1. Klare Definition einer neuen
Arbeitsteilung zwischen Stadt
(Verwaltung, Gemeinderat) und
privaten Akteuren (v.a. BDS).
Dazuauch: Errichtung einer
Wirtschafts-férderung mitden
Aufgaben (1) Unternehmens-
akquise / strategisches
Ansiedlungs-management
(Ansétze siehe Liste der
imakomm AKDEMIE, 25% der
Arbeitszeit), (2) Betreuung
Unternehmen/Bestandspflege
(25%), (3) Koordination
Standortmarketing (25%),
Sonstiges (25%).

2. Verbesserung Koordination:
Errichtung einer ,,Strategie-
Gruppe Standortmarketing®.

1. Stiftungswettbewerb
Erlenallee (= gestalterische
Verbesserungen)

2. Beschilderungskonzept
Innenstadteingéange (Ehinger
Strale, Donaustetter Stralke,
Erlenbachstraiie),
Beschilderungskonzept
Fachmarktstandorte (=
Verbesserung Erreichbarkeit)

3. Gutscheinaktion fur
Fachmarktkunden,
Arbeitskrafte und Neubiirger
(= Verbesserung
Kundenbindung/
Kaufkraftkopplung)

4. Standortborschiire Erbach (=
Verbesserung Kaufkraftbindung)

5. Plakataktion (=Verbesserung
AuRenauftritt)

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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3. Umsetzung der Zukunftsaufgaben

Im Folgenden werden die einzelnen MalRnahmen lediglich genannt. Besonders hingewiesen
werden soll an dieser Stelle aber auf die Kernprojekte Al (funktionsrdumliches Entwick-
lungskonzept = legt die grundsatzliche raumliche Entwicklung der Innenstadt fest!) und die

Kernprojekte B1 und B2 (= Ordnen des klnftige Innenstadtmarketing) .

Ubersicht tiber Kernprojekte und weitere MaRnahmen (Ideenpool)

Zukunftsaufgabe A:
Durch ,,Tandem-L6sung* tatsachlich eine Innenstadt aufbauen.

Kernprojekt: = Al: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept

= A2: Verkehrsberuhigung Erlenbachstral3e analog zur Neuen
Ulmer Mitte
= A3: Nahverkehr/Fahrservice

Ideenpool / weitere
Maf3nahmen:

Zukunftsaufgabe C:
Neue Umsetzungsstrukturen fir mehr Schlagkraft in der Innenstadt schaffen.

= B1: Klare Definition einer neuen Arbeitsteilung beim Innen-
Kernprojekt: stadtmarketing und Einrichtung einer Wirtschaftsforderstelle
= B2: Einrichtung einer Strategiegruppe Standortmarketing

Zukunftsaufgabe D: Kundenfuhrung und -ansprache, Erlebnis und Kaufkraftbindung
als zentrale Themen angehen beim Innenstadtmarketing.

= D1: Stiftungswettbewerb Erlenallee
Kernprojekt: = D2: Gutscheinaktion fir Fachmarktkunden, Arbeitskrafte und
Neuburger

D3: Werbeflachen an den Fachmarktzentren
D4: Erbach App

D5: Nette Toilette

D6: Optimierung der Homepage/ Internet

D7: Magazin fur Erbach

D8: Leistungsschau mit zweitem verkaufsoffenen Sonntag
D9: Thementage

DO01: Infosystem am Bahnhof einfihren

D11: Marketing aus einem Guss

D12: Zentraler Veranstaltungskalender

D13: Schaufenster von Leerstéanden gestalten

Ideenpool / weitere
MalRnahmen:

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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4. Planungsrechtliche Umsetzung (gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung)

Grundsatzlich:

Die Innenstadt wird planungsrechtlich neu definiert, letztlich verkleinert, da sie fur
die StadtgrofRe (siehe Ausdehnung in Ost-West-Richtung), die (kaum mehr vorhan-
denen) Ansiedlungspotenziale und die stadtebauliche Struktur (fehlende Magneten
in weiten Innenstadtbereichen) zu grof3 ist. Die Abgrenzung folgt damit nicht der im
bisherigen regionalen Einzelhandelskonzept festgelegten &stlichen Innenstadt-
Erweiterung. Die 06stlichen Erweiterungsflachen werden nicht mehr als Innenstadt be-
riicksichtigt.

Dazu wird die Innenstadt differenziert weiterentwickelt: Insbesondere die Einzel-
handelsentwicklung wird innerhalb der Innenstadt in zwei Raumen unterschiedlich

gesteuert:

1) Zentraler Versorgungsbereich (umfasst im Wesentlichen die Erlenbachstralle, die

Ehinger StraRe, den Bereich Bahnhof, die Donaustetter Stral3e). Hier sind Einzelhan-

delsansiedlungen samtlicher Sortimente und in jeglicher Gro3e nach wie vor zulassig.

2) Neu definierte / verkleinerter Innenstadterganzungsbereich: Dieser umfasst im We-

sentlichen die Heinrich-Hammer-Strale. Hier sind Ansiedlungen von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, welche Verkaufsflachengrdf3e) kinftig nur
noch mdglich. Nahversorgungsrelevanter und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhan-

del (Bekleidung, Schuhe usw.) sind hier kiinftig grundséatzlich ausgeschlossen.

Effekt dieser differenzierten Steuerung: Auf einzelne Flachen im zentralen Versor-
gungsbereich wird ein positiver Ansiedlungsdruck langfristig ausgetibt, da Neuansied-
lungen im Innenstadterganzungsbereich in den innenstadtprégenden Sortimenten

nicht mehr maoglich sind.

Zur Umsetzung dieser Strategie sind im Innenstadtergdnzungsbereich Be-
bauungsplanadnderungsverfahren notwendig, durch die die genannten Ausschlis-

se planungsrechtlich definiert werden. Zudem ist ein qualifizierter Bestandsschutz

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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fur bestehende Betriebe in diesem Bereich der Innenstadt zu definieren (unterge-
ordnete Verkaufsflachenerweiterungen der Bestandsbetriebe, aber keine Neuan-
siedlungen). Es ist zudem ein Ausschluss von Gastronomiebetrieben zu definieren, da

sonst Entwicklungspotenziale in der westlichen Innenstadt konterkariert werden.

Instrumente:

Es wurden vier zentrale Instrumente zur kinftigen planungsrechtlichen Steuerung der Ein-

zelhandels- und Innenstadtentwicklung erarbeitet:

1. Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (= Innenstadt von
Erbach),

2. grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

3. raumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) so-

wie

4. eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Erbacher Liste“) als konkretes sachliches

Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

Samtliche Details finden sich im entsprechenden Kapitel.

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach (Donau)

15

Teil A: Rahmenbedingungen
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2 Die Rahmenbedingungen am Standort Erbach

2.1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtentwicklung

Stadte und Gemeinden sehen sich zahlreichen Herausforderungen gegenuber. Dabei beein-
flussen v.a. Strukturanderungen im Einzelhandel, Anderungen im Konsumentenverhalten
sowie demografische Trends die Entwicklung der Kommunen als Einzelhandelsstandorte.
Diese Trends wirken auch auf den Einzelhandelsstandort Erbach:

Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtentwicklung

Veranderungen des Konsumenten-
verhaltens und der Einkaufsgewohn-
heiten

- Tendenz zum ,one-stop-shopping*“

-> Polarisierung des Einkaufs in “Versor-
gungseinkauf’ vs. ,Erlebniseinkauf*

- abnehmende Standortbindung, ab-
nehmende ,Loyalitat* zum ,eigenen®
(Einkaufs-)Standort

Betriebsformenwandel

- zukinftige Gewinner sind grof3fla-
chige, autokundenorientierte Fach-
marktkonzepte auf der ,Griinen Wiese*
- zusatzliche Konkurrenz fir die In-
nenstadte

- weitere Konkurrenz durch neue
Betriebstypen

/ Demografische Entwicklung
- neue Herausforderungen fir die

N

Zunahme hoéherwertiger Ange-
botskonzepte auf der ,,Griinen
Wiese“

-> zusatzliche Konkurrenz fir die

- Herausbildung eines periphe-
ren Handelsnetzes

o

(Innen-)Stadte und den Handel
(barrierefreie Geschéftszugange,
besondere Serviceleistungen usw.)

LKernbereiche" der Innenstadte T~
AST?
Foa Strukturprobleme bei der Innen-
—) stadtvermarktung
EﬁBACH - Bisherige Konzepte zur Vermark-
Verkaufsflachenexpansion ~ Alb-Donau-Kreis tung de( Innenstadte greifen c_>ft_ nicht
- Personal wird durch Verkaufs- P *_ mehr, die Akteure sind demotiviert
flache ersetzt

A

Unklare Nachfolgeregelungen im
inhabergefuhrten Einzelhandel
- Leerstande

- Verlust von ,besonderen” Fach-
geschaften

Betriebs- und Unternehmenskonzent-
rationen
-> Filialisierung in den Innenstadten

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012

Baurecht starkt die Innenstadte

- Baurecht starkt die Innenstadte —
Betriebe brauchen aber Flache (auf der
,Grinen Wiese*)
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Fazit: V.a. Klein- und Mittelstadte wie Erbach werden kinftig eine Verscharfung des Stand-
ortwettbewerbs erfahren. Denn: Gerade diese Stadte werden zunehmend einem Kaufkraft-
abfluss entgegenwirken und Konzepte zur Optimierung des Branchenmixes respektive der
Verhinderung von Leerstanden, v.a. in der Innenstadt, umsetzen missen. Umso bedeuten-
der wird eine strategische Standortentwicklung, die den Anforderungen der Verbraucher und
Unternehmen gerecht wird, gleichzeitig eine gezielte Attraktivierung der Innenstadt voran-
treibt und dabei die Starkung der Innenstadt durch gezielte Ansiedlungspolitik an nicht inte-
grierten Standorten in der Kommune schiitzt. Insbesondere Letzteres ist fur Erbach von zent-

raler Bedeutung.

2.2 Kurzprofil Standort Erbach

(a) Prognos AG / Handelsblatt: Ranking LANDKREIS Alb-Donau-Kreis im deutsch-

landweiten Vergleich

Von der Prognos AG, Basel, wird in Zusammenarbeit mit dem Handelsblatt Deutschland
jahrlich der ,Zukunftsatlas Deutschland“ herausgegeben. Der Zukunftsatlas nimmt anhand
von 29 Indikatoren (u.a. Indikatoren zu den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, soziale
Lage) eine umfassende Chancen-Risiken-Bewertung fur alle 412 Kreise und kreisfreien
Stadte in Deutschland vor und zeigt dabei die regionale Verteilung von Zukunftschancen und
-risiken auf. Die Kreise und Stadte werden anhand der Indikatoren bewertet und in eine

Rangfolge gebracht.

Erbach ist Teil des Landkreises Alb-Donau-Kreis, der von Prognos als Standort mit
»hohen Zukunftschancen® bewertet wird. Im deutschlandweiten Vergleich belegt der Alb-
Donau-Kreis Rang 62 — und z&hlt zu den tberdurchschnittlichen Standorten in Deutschland.
Der Alb-Donau-Kreis weist im Vergleich mit anderen Standorten in den Bewertungsfeldern
,oemografie, ,Wettbewerb“ und ,Wohlstand“ positive Werte auf, wenngleich sich gemaf
Prognos die Bewertungen in den Bereichen ,Demografie* und ,Arbeitsmarkt* seit dem Jahr
2007 verschlechtert haben. Positiv wird die Entwicklung in den Feldern ,Dynamik®, ,Wettbe-
werb“ bewertet. Flr Erbach gilt: Die allgemeinen Rahmenbedingungen fur die Einzel-

handelsentwicklung sind positiv bis Giberdurchschnittlich.

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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Abbildung: Einordnung des Landkreises Alb-Donau-Kreis im deutschlandweiten Ver-

gleich
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Quelle: Zusammenstellung durch imakomm AKADEMIE 2012 auf Basi von Prognos AG: Zukunftsatlas 2010.
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(b)  Standortprofil STADT Erbach durch imakomm AKADEMIE m

AKADEMIE

Der Standort Stadt Erbach wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indikato-
ren kurz analysiert. Eine Bewertung Erbachs erfolgt jeweils im Vergleich zum Alb-Donau-
Kreis und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt. Dabei gilt:

|:| = In diesem Bereich ist Erbachs Position vergleichsweise positiv
I:' = In diesem Bereich ist Erbachs Position vergleichbar mit den Benchmarks

-I = In diesem Bereich ist Erbachs Position vergleichsweise kritisch

Samtliche im Folgenden verwendeten Daten basieren auf Daten des Statistischen Lande-
samtes Baden-Wurttemberg. Hiervon abweichende Quellen werden an der entsprechenden
Stelle kenntlich gemacht.

Statistische Daten Erbach

. Landkreis Land Baden-
Indikator Erbach Alb-Donau-Kreis Wirttemberg
Bevolkerungsstand 2011**) 13.181 189.825 10.786.227
Bevolkerungsentwicklung & o o
2001 bis 2011*¥) +2,8% +1.5% *LT%
Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2030 -1 6% -2 8 -3.50
(inklusive Wanderungen) 070 o7 70
Anteil der 65-jahrigen und Alteren 17 3% 18.9% 19 5%

an der Gesamtbevolkerung 2011

Geburtentiberschuss bzw.
Geburtendefizit pro 1.000 Einwohner +29,5 +13,0 +0,5
2000 bis 2010

Erwerbstatigenquote 2010%) 62,2% 60,2% 55,3%

16.859 / 40.665
- 23.806

Einpendler / Auspendler:
Pendlersaldo 2011

Ungebundene Kaufkraft***) je Einwohner
am Wohnort 2009

*) Quelle der Daten: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

**) Wert 2011 bezieht sich auf das vierte Quartal.

**+) Die ungebundene Kaufkraft je Einwohner am Wohnort gibt an, wie viel Geldmittel einem Einwohner der Kommune durchschnittlich zu
Konsumzwecken (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Reisen usw.) zur Verfligung stehen. Dazu werden von den Erwerbs- und
Ubertragungseinkommen (= Renten, Sozialhilfe usw.)) die direkten Steuern, die Sozialabgaben, die zur Vermdgensbildung verwendeten Mittel
sowie die Wohnungskosten von abgezogen.

15.241 Euro 15.370 Euro
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Zwischenfazit: Die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandelsstandort Erbach sind im
Landesvergleich leicht positiv. Kaufkraftverluste werden eventuell durch die allgemein noch
leicht zunehmende einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner kompensiert werden
konnen. Auch aus Sicht eines Einzelhandelsstandortes und speziell einer Innenstadt ist eine
aktive Vermarktung des Einwohnerstandortes richtig. Kritisch ist der negative Pendlersaldo:
.Kaufkraft geht nach auf3en®. Es wird aber noch zu zeigen sein, dass bisher noch zu wenig

genutzte Kaufkraft dennoch am Standort besteht.

(c)  Der Wirtschafts-, Tourismus- und Wohnstandort Erbach m

AKADEMIE

Erbach als Wirtschaftsstandort

Durch die verkehrsglinstige Lage in der Nahe der A 7 und A 8 sowie die Anbindung an die
Stadt Ulm eignet sich die Stadt Erbach als guter Wirtschaftsstandort. Auch der Bodensee-
raum ist durch die B30 gut erschlossen, sodass eine Uberregionale Anbindung gewahrleistet
ist. Weiterhin vorteilhaft fir den Standort Erbach ist die Lage in der Innovationsregion Ulm
mit guten Bedingungen fir Wirtschaftsbetriebe bei der Ansiedlung. Positiv wirkt sich auch die
Anbindung an die Bahnstrecke Ulm — Friedrichshafen aus mit dem in der N&he liegenden
Fernverkehrsknotenpunkt Ulm. Laut des Online-Auftritts der Stadt Erbach haben sich in den
ausgewiesenen Gewerbegebieten bereits tiber 800 Gewerbetreibende aus Handwerk, Han-
del, Dienstleistung und Industrie angesiedelt. Die Stadt Erbach bietet aktuell zwei gréf3ere
Ansiedlungsraume fir Gewerbetreibende an. Grundlage hierfir ist die Ausweisung zweier
groRBerer Gewerbegebiete innerhalb des Stadtgebietes. Fir den Wirtschaftsstandort Erbach
spricht auch das konstante Wachstum bei der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigten am Arbeitsort Erbach (laut Statistischem Landesamt): diese ist im Zeitraum von 2003
bis 2011 von 2.164 Beschéftigten auf Uber 2.505 Beschéftigte angewachsen, was einer Stei-
gerung um ca. 15,8% entspricht. Der Alb-Donau-Kreis konnte im gleichen Zeitraum ,nur” ein
Wachstum von ca. 7,5% erreichen (Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Ar-
beitsort 2003: 45.704; 2011: 49.116), was fur die positive Entwicklung des Wirtschaftsstan-

dorts Erbach spricht. Relevanz fir die Innenstadtoffensive: Arbeitskrafte konnen gleichzeitig

auch Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungskunden fur die Innenstadt sein. Hier-
fur mussen aber spirbare Besuchsgrinde fur die Innenstadt bestehen, diese Zielgruppen

mussen zudem aktiv angesprochen werden.
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Tourismus in Erbach

Der Tourismus in Erbach wird tberwiegend von den touristischen Attraktionen Schloss,
Schlosskirche, Jakobsweg und dem Donauradweg gepragt. Laut Statistischem Landesamt
Ubernachteten im Jahr 2011 ca. 12.765 Personen in den sechs vorhanden Betrieben in
Erbach. Das ergibt eine Auslastung der Schlafgelegenheiten von ca. 22,1%. Die Aufent-
haltsdauer betrug im Durchschnitt 2011 rund 1,9 Tage. Die Anzahl der Schlafgelegenheiten
sind im Vergleich zum Vorjahr mit 263 Betten rucklaufig (2010: 275). Fazit: Der Wirtschafts-

faktor Ubernachtungstourismus ist in Erbach von untergeordneter Bedeutung.

Ein besonderes touristisches Ziel stellt das Erbacher Schloss dar, direkt an der Oberschwé-
bischen BarockstralRe gelegen. Einst mittelalterliches Schloss, so ist das heutige Barock-
schloss neben der Schlosskirche St. Martinus das touristische Aushangeschild der Stadt.
Innerhalb des Schlosses finden sich ein Uberregional bekanntes Schlossmuseum und das
Erbacher Theater, sodass kulturelle Veranstaltungen in Erbach méglich sind und abgedeckt
werden. Als weiteres touristisches Highlight fungiert der Jakobsweg, welcher ebenfalls durch
Erbach fuhrt, wie auch der Donauradweg. Auch fungiert Erbach als Naherholungsstandort:
innerhalb des Stadtgebietes befinden sich zwei Badeseen und die Donau als tberregionales

Ausflugsziel (vgl. Donautalradweg).

Relevanz fiir die_Innenstadtoffensive: Tagesgaste scheinen auch fur die Innenstadtentwick-

lung als auch Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungskunden interessant. Auch fiir
diese Zielgruppe fehlen aber Besuchsargumente fiir die Innenstadt, ebenso erfolgt kaum

eine aktive Ansprache.

Wohnungsmarkt der Stadt Erbach

Laut Internetseite der Stadt Erbach besteht eine hohe Nachfrage an Wohnbauland. Diese
Aussage kann im Kern bestatigt werden, wenn der Bestand an Wohngeb&uden und Woh-
nungen seit 2001 naher betrachtet wird. Denn der Bestand an Wohngebauden, laut Statisti-
schem Landesamt, ist seit 2001 bis 2011 um ca. 9,2% gestiegen (2001: 3.146 Wohngebau-
de; 2011: 3.436 Wohngebaude). Dieser Trend l&asst sich auch bei den Wohnungen beobach-
ten: hier stieg der Bestand von 5.221 Wohnungen im Jahr 2001 auf tber 5.660 Wohnungen

im Jahr 2011, was einer Steigerungsrate von ca. 8,4% entspricht. Beinahe gleich stellt sich
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die Entwicklung im Alb-Donau-Kreis dar: hier lasst sich eine Steigerung bei den Wohnge-
b&auden von ca. 9,1% bzw. bei den Wohnungen von ca. 8,5% nachweisen. Dies ist kein regi-
onaler Trend innerhalb Baden-Wirttembergs, sondern lasst sich an den Zahlen fir Baden-
Wirttemberg allgemein ablesen; auch hier ist ein Wachstum bei der Anzahl der Wohnge-
baude wie auch bei den Wohnungen zu beobachten.

Der aktuelle Wohnungsmarkt in Erbach weist ein verhaltnismaflig geringes Angebot an
Mietwohnung / Miethausern auf. Im Bereich Eigenimmobilien ist das Angebot héher, aber
nicht tberdurchschnittlich. Positiv zu vermerken sind die finf Neubaugebiete in den Ortstei-
len Bach, Ersingen, Donaurieden und Dellmensingen. Durch das damit einhergehende
Wachstum der Bevdlkerung, nachzulesen bei der stetigen Bevolkerungszunahme seit 2001,
steigt die ungebundene Kaufkraft in Erbach. Ebenso kann durch die mégliche Ansiedlung
junger Familien der zuklnftigen Alterung der Bevélkerung etwas entgegengewirkt werden.
Hierbei wirkt sich die Nahe zum Oberzentrum Ulm positiv fir den Wohnstandort Erbach aus,
was durch das negative Pendlersaldo von Uber 2.821 sozialversicherungspflichtige Beschéaf-
tige untermauert wird, da von ein hohen Pendelaufkommen nach Ulm ausgegangen werden
kann. Fur die Attraktivitat fir junge Familien spricht auch die ausgebaute Infrastruktur bei der
Kinderbetreuung vor Ort, denn es finden sich insgesamt 6 teils stadtische Kindergarten bzw.
Kindertagesstatten und 5 kirchliche Kindergarten. Dies unterstreicht die Wichtigkeit einer
aktiven Wohnungsmarktsteuerung seitens der Stadt.

Relevanz fir _die Innenstadtoffensive: Ein wichtiger Baustein fir die Innenstadtentwicklung

kann auch die Starkung der Wohnfunktion, insbesondere durch mehrgeschossigen Woh-

nungsbau in der Innenstadt, darstellen.
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2.3 Fazit

Die Rahmenbedingungen fur den Einzelhandelsstandort Erbach sind ambivalent. Positiv: Bis
2030 ist mit einem im Vergleich zum Alb-Donau-Kreis und zu Baden-Wiurttemberg nur leich-
ten Einwohnerverlust zu rechnen, die heute noch junge Bevolkerungsstruktur wird sich ver-
gleichbar zum Landkreis verandern, sprich ,alter” werden. Allerdings gilt auch: Da zudem die
ungebundene Kaufkraft leicht unterdurchschnittlich ist, bedeutet dies fir den Einzelhandels-
standort Erbach: Eine erhebliche Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird ge-
malf dieser Indikatoren in den kommenden Jahren nicht stattfinden. Der negative Pendler-
saldo wird auch kunftig aufgrund der Nahe zum Oberzentrum Ulm bestehen bleiben. Kon-
sequenz: Die Starkung als Wohnstandort muss auch Strategie des Einzelhandels-
standortes sein. Zudem mussen aber auch Anstrengungen unternommen werden, die
eigene Kaufkraft starker an den Standort zu binden (Aufbau von Anreizen, zumindest
etwas oOfters trotz Pendelbeziehungen ,raus aus Erbach® in Erbach einzukaufen) und Kauf-

kraft von aufRen, die in Erbach vorhanden ist, noch starker in Wert zu setzen.
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Teil B: Analyse
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3 Ist-Analyse des Standortes Erbach

3.1 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Einzelhandelskonzept eine fundierte Datener-
hebung zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar,
das einer zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen
reibungslosen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der
Untersuchung in Erbach — in Absprache mit dem Auftraggeber — fir die Anwendung unter-

schiedlicher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix“).

Neben detaillierten Bestandserhebungen wurde eine Projektgruppe installiert, mit der Zwi-
schenergebnisse jeweils diskutiert und abgestimmt wurden. Die Gruppe bestand aus Vertre-
ter/innen von unterschiedlichen Interessensgruppen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-

ter, Verwaltung, Politik, Immobilieneigentiimer, usw.).

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-

hebung) kénnen die Ergebnisse als in hohem Mal3e belastbar bezeichnet werden.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick liber die angewandten Methoden im Rahmen

des Einzelhandelskonzeptes Erbach.

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach (Donau)

26

Ubersicht tiber die Methoden der Ist-Analyse des Standortes Erbach

Was?
(Methodik)

Auswahl|?
(Auswahlverfahren)

Beteiligung /
Racklauf?
(Stichprobenumfang)

Der Einzelhandelsstand-
ort Erbach:

Kurz-Interviews der Ein-
zelhandelsbetriebe

Alle Einzelhandelsbetriebe

25 durchgefiihrte Inter-
views
= ca. 40% Beteiligung

Schriftliche Befragung der
Einzelhandelsbetriebe

Alle Einzelhandelsbetrie-
be, Abgabe des Fragebo-
gens lberwiegend per-

sonlich bei den Betrieben

21 Fragebdgen
= ca. 33% Ricklauf

Quantitative und qualitative
Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe

Alle Einzelhandelsbetriebe

63 Betriebe*)

Der Dienstleistungs- und
Gastronomiestandort
Erbach:

Schriftliche Befragung der
Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe

Alle Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe

19

Wettbewerbsanalyse (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und Innenstéadte) in benachbarten Zentren

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlief3lich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den
Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berick-
sichtigt. Aus diesem Grunde kénnen sich in Vergleichen mit friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine
eingeschrankte Vergleichbarkeit ergeben.
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3.2 Der Einzelhandelsstandort Erbach

,untersuchungsraum® ist die Innenstadt. Alle Bemihungen zielen darauf ab, Frequenz vor
allem in die Innenstadt zu bekommen. Die MalBhahmen wirken aber natirlich (und ganz be-
wusst) weit dartiber hinaus. Insbesondere die planungsrechtlichen Regelungen im Rahmen
der Innenstadtoffensive — sie bilden das Einzelhandelskonzept als einen wichtigen Baustein
des Projektes — haben sinnvollerweise gesamtstadtische Bedeutung. Konsequenterweise

wird im Folgenden der Einzelhandelsstandort Erbach gesamtstadtisch betrachtet.

3.2.1 Das Marktgebiet Erbachs

a) Abgrenzungskriterien

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevdlkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelméafig an den
Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberértlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevdlkerungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren (bspw. N&-
he und verkehrliche Anbindung zum Oberzentrum Ulm und den Mittelzentren Ehin-

gen und Laupheim.
Zudem wurde das Marktgebiet von Erbach im Detail abgegrenzt auf Basis
= der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden), sowie

= weiteren Strukturdaten des Standortes Erbach und seines Umlandes (z.B. Beschéf-

tigtenstruktur, geographische Lage usw.).
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b) Das Marktgebiet

Aktuelle Situation:

Berticksichtigt man die skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Erbach,

so ergibt sich folgende Einteilung:

= Zonel: Stadt Erbach 13.181 Einwohner*

= Zone2: Gemeinde Oberdischingen und die Ulmer 10.169 Einwohner?
Stadtteile Donaustetten, Eggingen, Einsingen
und Gdgglingen

= GESAMT: 23.350 Einwohner

1 Quelle: Statistisches Landesamt Baden Wirttemberg, Stand: 31.12.2011.

2 Quelle: Donaustetten, Gogglingen: Stadt Ulm online, Stand: 31.12.2010; Einsingen: Stadt UIm online, Stand
Juni 2005, Einsingen: Stadt Ulm online Stand 2005, Oberdischingen: Statistisches Landesamt Baden Wrttem-
berg, Stand: 31.12.2011
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Abbildung: Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Erbach
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Folgende Besonderheiten miissen beim Marktgebiet Erbach beachtet werden:

In der Stadt Erbach ergibt sich die gré3te Besonderheit durch die N&dhe zu Ulm
und die Lage an der B311. Durch Berufspendler und sonstigen Durchgangsver-
kehr ergibt sich ein hohes Verkehrsaufkommen, das die Innenstadt im 6stlichen
und sidlichen Teil tangiert, letztlich quasi auch teilweise ,durchschneidet®. Die gu-
te Erreichbarkeit sowie das bestehende Einzelhandelsangebot Ostlich der B 311

fihren dazu, dass das Einzugsgebiet gro3er als zu erwarten ist.

Erbach hat die Funktion eines Unterzentrums, jedoch hat es ein Einzugsgebiet,
das Uber den in der Raumordnung vorgesehen Nahbereich (= Stadtgebiet
Erbach) hinausgeht. Das Marktgebiet umfasst zudem noch die Gemeinde Ober-
dischingen bzw. die Ulmer Stadtteile Donaustetten, Eggingen, Einsingen und
Gogglingen. Die GréRe des Einzugsgebietes ist vor allem durch die gute Erreich-
barkeit durch die B 311 und die gute Angebotssituation im Fachmarktbereich zu-

rackzufuhren.

Durch die stark frequentierte Lage an der B311 ist davon auszugehen, dass ein-
zelne Einzelhandelsbetriebe in Erbach ein Einzugsgebiet aufweisen, das uber
das abgegrenzte Marktgebiet des Standortes Erbach hinausgeht. Dies gilt
vor allem fur Einzelhandelsbetriebe in nicht integrierten Lagen und insbesondere

die in autokundenorientierter Lage befindlichen Lebensmittelstandorte.

Fazit: Die so vorgenommene Abgrenzung des Marktgebietes scheint plausibel, wird sie doch

im Rahmen der umfassenden Einzelhandelsbefragungen (sowohl schriftlich als auch im

Rahmen der Kurz-Interviews) bestétigt.
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3.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nirnberg betragt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Bundesdurchschnitt

ca. 5.329 Euro pro Einwohner.?

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber

bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt.

Fur die Stadt Erbach (Zone 1) gilt aktuell ein Uberdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient
von 102,7*. Ein Wert von 100 entsprache dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass die
regionalen Werte fir Erbach Gber dem Bundesdurchschnitt liegen. Fir die Marktgebietszone
2 gehen wir von einem durchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten aus.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Erbach:

= ca. 72,1 Mio. Euro einzelhandelsrelevante Kaufkraft stammen aus der Stadt

Erbach (Zone 1), dies entspricht ca. 57% der gesamten Kaufkraft im Marktgebiet,

= ca. 54,2 Mio. Euro der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft sind im Marktgebiet der

Zone 2 zuzurechnen,

= es ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von ca. 126,3 Mio. Euro

im gesamten Marktgebiet,

= ca. 40% bzw. ca. 50,3 Mio. Euro der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im gesamten

Marktgebiet entfallen auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel).

® Quelle: GfK Nurnberg (Stand: 2011).
4 Quelle: IHK, 2009
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Die Kaufkraftwerte nach einzelnen Warengruppen und Marktgebietszonen sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Erbach
— Ungeféhre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Gesamtes Marktgebiet

Zone 1: Erbach*) Zone 2:*%) (= Zonen 1 und 2)
Nahrungs- und Genussmittel 28,7 21,6 50,3
Gesundheit / Koérperpflege gesamt 5,7 4,3 10,0
Blumen / zoologischer Bedarf 19 14 3,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 36,3 27,3 63,6
Biicher / PBS / Spielwaren 4,6 3,5 8,1
Bekleidung / Schuhe / Sport 8,7 6,5 15,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13,3 10,0 23,3
Elektrowaren 7,3 5,5 12,8
Hausrat / Einrichtung / Mobel 6,9 51 12,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 22,6 16,9 39,5

*) Kaufkraftkoeffizient von Erbach: 102,7 (Quelle: IHK 2009)
**) Kaufkraftkoeffizienten fir die Marktgebietszone 2: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von ca. 1,0 bzw. 100,0
Quelle: Eigene Berechnungen.
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3.2.3 Die Angebotssituation

Die Bewertung der Angebotssituation in Erbach beruht auf umfassenden Vor-Ort-
Begehungen bei allen Einzelhandelsbetrieben (auch in allen Stadtteilen), Ergebnissen der
Einzelhandelsbefragung (Vollerhebung; dabei Angaben u.a. zu Umsétzen, Kundenherkunft,
Verkaufsflachenausstattung).

a) Position des Einzelhandels von Erbach

Folgende Kennzahlen lassen sich fiir den Einzelhandel Erbachs ableiten:®

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel Erbach

= Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 63 Betriebe*)

= Verkaufsflache Einzelhandel in Erbach insgesamt: 21.840 m2

= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich: ca. 8.355 m? = ca. 38%

= Verkaufsflache im Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 13.485 m? = ca.62%

= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner in 2

ca. 1.657 m
Erbach:

= Umsatz insgesamt im Einzelhandel in Erbach: ca. 76,6 Mio. Euro

= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden aus Erbach: ca. 46,8 Mio. Euro = ca. 61%

= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden von aufRerhalb: ca. 29,8Mio. Euro = ca. 39%

= Umsatz im Bereich Lebensmittel in Erbach: ca. 39,7 Mio. Euro = ca. 52%

= Umsatz im Bereich Nicht-Lebensmittel in Erbach: ca. 36,9 Mio. Euro= ca. 48%

= Kaufkraftbindungsquote Einzelhandel insgesamt: ca. 65%

= Kaufkraftbindungsquote Lebensmittelbereich: ca. 90%

= Kaufkraftbindungsquote Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 48%

= Zentralitat (Einzelhandelsumsatz in Erbach insgesamt/ ca. 106

einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Erbach): '

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlief3lich die als Einzelhandelsgeschafte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den Berei-
chen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksich-
tigt

® Aus Griinden der Lesbarkeit wird immer von ,Einzelhandel* gesprochen. Gemeint sind sdmtliche Betriebe aus
dem Bereich Einzelhandel sowie Ladenhandwerk (= Backereien, Metzgereien). Nicht berlicksichtigt werden Be-
triebe des Kfz-Handels und des Brennstoffhandels (Tankstellen usw.) und Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im
Dienstleistungsbereich (bspw. Friseure).
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Damit weist der Erbacher Einzelhandel insgesamt eine Uberdurchschnittliche Position mit

klarer Versorgungsfunktion auch fir das Umland auf — unter Anderem abzulesen an der

Umsatz-Kaufkraftrelation, der Verkaufsflichenausstattung pro 1.000 Einwohner sowie den

Kaufkraftbindungsquoten:

OO0

C00O

000

Die Zentralitatskennziffer eines Einzelhandelsstandortes gilt als ein Mal3 fir die Attrakti-

vitat. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune
die Umsatzabflisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw.
Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennziffer errechnet sich aus der
Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben so-
mit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiberschuss gegen-
Uber seinem Umland zukommt. Die Stadt Erbach erreicht im gesamten Einzelhandel ei-
ne Zentralitat von 106 - ein sowohl in Bezug auf die Stadtgrdf3e als auch angesichts
der zentralortlichen Funktion Erbachs positiver Wert.

Die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein Maf3 fur die Angebotsaus-

stattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-
zahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen
mdoglich. In Erbach betragt die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
ca. 1.657 m? — ohne die bereits geplanten weiteren Verkaufsflachen im 2. Bauab-
schnitt des Sondergebietes fiir den grof3flachigen Einzelhandel in der Heinrich-
Hammer-Stral3e Hier zeigt sich also eine Uberdurchschnittliche Position des Ein-
zelhandelsstandortes Erbach im Vergleich mit anderen Stadten vergleichbarer
GrdRBenordnung. Der durchschnittliche Vergleichswert von Stadten zwischen 10.001
und 15.000 Einwohnern in Baden-Wirttemberg liegt laut GMA 2007 bei 1.575 m2 pro
1.000 Einwohner.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafir, in welchem Maf} es dem Einzelhan-

del einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!)
an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegeniberstel-
lung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitdtskennziffer,
bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, ver-

wendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach (Donau) 35

Einwohner der Kommune. In Erbach betrégt die Kaufkraftbindungsquote im gesam-
ten Einzelhandel ca. 65%. Dies ist fur ein Unterzentrum ein durchschnittlicher
Wert, der vor allem von der deutlich Gberdurchschnittlichen Kaufkraftbindungs-
quote im kurzfristigen Bedarfsbereich (ca. 85%) getragen wird. Unterdurchschnitt-
lich sind die Bindungsquoten vor allem noch im langfristigen Bedarfsbereich mit ca.
32%. Dies ist jedoch durchaus charakteristisch fir ein Unterzentrum)

Die folgende Tabelle zeigt einzelne Indikatoren zur Beschreibung und Bewertung
Erbachs als Einzelhandelsstandort im Detail.
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Verkaufsflachenausstattung, Umséatze und Kaufkraftbindungsquoten im Einzelhandel in Erbach
— Ungeféhre Angaben in m2 und Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —
Verkaufsfla-
chenausstattun

Umsatz Umsatz mit Kun-  Kaufkraft in Erbach Kaufkraftbin-

insgesamt den aus Erbach Zone 1 dungsquote
g (VK) g ( ) gsq

in m?

2

3

4

in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in %

5=3/4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung und auf Basis von Schatzungen im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen;
ca. Werte, Rundungsdifferenzen maglich.

= hohe Kaufkraftbindungsquote

Nahrungs- und Genussmittel 8.355 39,7 25,8 28,7 90%
Gesundheit / Korperpflege gesamt 1.315 6,2 4,0 5,7 70%
Blumen / zoologischer Bedarf 1.150 2.3 0,9 19

uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10.820 48,1 30,7 36,3 85%
Blicher / PBS / Spielwaren 1.180 3,5 2,3 4,6 50%
Bekleidung / Schuhe / Sport 5.260 12,2 6,7 8,7 77%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.440 15,7 9,0 13,3 68%
Elektrowaren 650 3,2 2,0 7,3

Hausrat, Einrichtung, Mébel 1.315 3,5 2,1 6,9

Bgu- und Heimwerkerbedarf / Sonstiger 30 8.4

Einzelhandel 2.615 6,1 ’ ’

Uberwiegend langfristiger Bedarf

I:I = mittelmaRige Kaufkraftbindungsquote - = niedrige Kaufkraftbindungsquote
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b) Bewertung des Angebotes nach Warengruppen

Die Position bzw. Starke des Einzelhandelsstandortes Erbach insgesamt ist damit skizziert.

Eine differenzierte Bewertung des Einzelhandelsangebotes nach Warengruppen zeigt:

In Erbach sind nahezu alle Warengruppen vertreten. Allerdings gibt es v.a. im mittel-
und langfristigen Bereich innerhalb verschiedener Warengruppen sowohl quantitative

als qualitative Angebotsliicken.

Wahrend im Lebensmittelbereich verschiedene Betriebstypen in Erbach vorhanden
sind (Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelvollsortiment, Lebensmittelhandwerk), kon-
zentrieren sich die Angebotsformen in einigen Sortimentsbereichen v.a. auf den inha-
bergefiihrten Facheinzelhandel (beispielsweise im Bereich Elektrowaren), in einigen
Sortimentsbereichen besteht aber auch ein umfassendes filialisiertes Angebot (bei-
spielsweise Bekleidung). Insgesamt bestehen lediglich nur noch kleinere Liicken hin-
sichtlich der notigen Angebotsvielfalt in Erbach, die vor allem auf Ergénzungen um be-
stimmte spezialisierte Branchenangebote, wie z. B. im Bereich der Reformwaren, ab-

zielen.

Insgesamt zeigt sich bei einigen Betrieben — unabhéngig von deren Angebot an Wa-
rengruppen — Modernisierungsbedarf in der Warenprasentation und im AuRenauftritt
(Schaufenstergestaltung, Fassadengestaltung usw.). Die Betriebe und der Auf3enauf-
tritt wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes aber keiner genaueren Betrach-

tung und Bewertung unterzogen.

Eine detaillierte Bewertung des Angebotes nach Warengruppen zeigt die folgende Abbil-

dung. Achtung: Unberiicksichtigt bleiben hierbei weitestgehend raumordnerische Reglungen,

die fur ein Unterzentrum wie Erbach beispielsweise Angebote im langfristigen Bedarfsbe-

reich kaum vorsehen.
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Erbach nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale . .
gebotssituation
Mehrere zeitgemale Lebensmittelanbieter in Erbach vorhanden (Kaufland, Penny, Aldi, Lidl)
Umfassendes Angebot mehrerer Betriebstypen (Lebensmittelvollsortiment, Discounter)
Die westliche Innenstadt von Erbach verflgt nur noch tber ein eingeschranktes Angebot im Sortiment Lebensmit-
tel; hier ist vor allem das Lebensmittelhandwerk angesiedelt O
Nahrungs- Im Bereich der 6stlichen Kernstadt bestehen noch weitere grof3flachige Nahversorgungsangebote; in den vor- O
und Genuss- handenen Stadtteilen finden sich nur kleinere Lebensmittelanbieter O
mittel

Entwicklungspotenziale: rein qualitativ bestehen nur noch sehr begrenzte Entwicklungspotenziale, so dass hier
vorrangig eine weiterhin zeitgeméaRe Aufstellung der bestehenden Betriebe mit einer mdglichen Verlagerung an
starker integrierte Standorte gedacht werden sollte bzw. eine teilweise Rickholung der Lebensmittelanbieter in
innerstadtische Lagen. Ergdnzungen sind vorrangig bei Spezialanbietern, beispielsweise Bio- oder Reformwaren
denkbar.

Drogeriewaren
/ Korperpflege

Die Branche Drogeriewaren / Korperpflege ist in Erbach insgesamt gut aufgestellt

In der Innenstadt ist noch ein breites Angebot im Bereich Drogeriewaren / Kérperpflege vorhanden; es findet sich
derzeit nur ein Drogeriefachmarkt (Muller), der das Sortiment (neben Apotheken) als Hauptsortiment vorhalt. Hier
gilt aber auf die Verlagerungsabsichten der Fa. Muller zu verweisen: ohne den Drogeriefachmarkt besteht mit
Ausnahme von Apotheken kein Angebot mehr in der Innenstadt mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren / Kérper-
pflege.

Es findet sich weiterhin auch nur in einem Stadtteil von Erbach ein Angebot im Bereich Drogeriewaren / Kérper-
pflege Weiterhin sind die erganzenden Angebote der Lebensmittelanbieter zu bertcksichtigen.
Entwicklungspotenziale: In diesem Bereich finden sich bei den spezialisierten Anbietern noch Entwicklungspo-
tenziale, ansonsten ist das Warenangebot quantitativ gut aufgestellt. Entwicklungen sollten sich hier vor allem auf
spezialisierte Erganzungen beziehen, wie z. B. Reform- bzw. Sanitatshauser. Bei weiteren Ansiedlungen sollten
ausschlieBlich Nahversorgungsstandorte und die Innenstadt weiter beachtet und gestarkt werden. Mit der Verla-
gerung des Anbieters Miiller ist eine Abdeckung des Bedarfs gegeben.

000

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Lucken / ,Ausdinnung® Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Erbach nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

,Branche*

Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale

Bewertung An-
gebotssituation

Blumen / zoo-
logischer Be-
darf

Der Bereich Blumen wird durch einen Anbieter in der Innenstadt und durch mehrere Anbieter in der restlichen
Kernstadt wie auch in dem Stadtteil Dellmensingen angeboten.

Weiterhin mussen bei dem Bereich Blumen die Randsortimente der Lebensmittelanbieter beachtet werden.

Die Warengruppe Zoologie ist in Erbach durch einen gro3flachigen Anbieter in der dstlichen Kernstadt und durch
das Angebot der Randsortimente der Lebensmittelanbieter bzw. des Drogeriefachmarktes vertreten
Entwicklungspotenziale: V. a. der Bereich zoologischer Bedarf ist gut aufgestellt. Ansiedlungspotenziale finden
sich im Bereich Blumen bzw. bei spezialisierten Anbietern. Grundsatzlich ist zu untersuchen, ob die aktuelle
Branchenentwicklung, v. a. im Fachmarktsektor, tberhaupt weitere Potenziale bietet.

Bucher, Pa-
pier, Blrobe-
darf, Schreib-
waren (PBS)

Die Warengruppe Blcher / Zeitschriften ist durch eine Buchhandlung in der Innenstadt, sowie mehreren Angebo-
ten als Randsortiment vertreten.

Schreibwaren sind bei mehreren Anbietern in der Innenstadt vorhanden, davon einmal als Hauptsortiment, aber
auch als Randsortimentsangebote (beispielsweise Drogerie Miller) in der Innenstadt von Erbach und der Rest-
stadt vertreten

Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale finden sich bei den Schreibwaren im hochwertigen Bereich, hier
gilt es auch vorhandene Anbieter zu starken. In dem Bereich Bicher sind ebenfalls die vorhandenen Anbieter zu
starken, um so dieses Angebot in der Innenstadt weiter vorhalten zu kénnen, da traditionelle Buchhandlungen
durch den zunehmenden Online-Handel eine verstarkte Konkurrenz erfahren haben.

000

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Licken / ,Ausdiinnung* Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Erbach nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

,Branche*

Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale

Bewertung An-
gebotssituation

Spielwaren

Der Bereich Spielwaren ist in Erbach durch mehrere Anbieter in der Innenstadt vertreten, welche Spielwaren an-
bieten, wie auch ein grol3eres Sortiment bei dem Drogeriefachmarkt. Weiterhin finden sich Angebote bei den
Spielwaren in der dstlichen Kernstadt und als Randsortiment bei einem Anbieter im Stadtteil Dellmensingen
Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale nur noch im begrenzten Umfang bei spezialisierten Anbietern ge-
geben, in dieser Branche zukinftig verstarkte Fachmarktentwicklung; Erhaltung der Angebote zur weiteren
Attraktivierung der Innenstadt wichtig. Generell sind Fachgeschafte aber nur noch schwer zu realisieren, immer
mehr auch als Randsortimente umgesetzt

Bekleidung /
Schuhe/
Sport,
Lederwaren

Im Bereich Bekleidung finden sich verschiedene innerstadtisches Angebote durch inhabergefiihrte Betriebe; das
weitere Angebot besteht in der restlichen Kernstadt, vor allem an der Hauptverkehrsachse (B311) und am Fach-
marktstandort. Hier finden sich vor allem Fachmarktangebote (AWG Mode & Lifestyle, Ernsting’s Family)
Grundsatzlich ist das Angebot in der Gesamtstadt aber mit mehreren Anbietern in unterschiedlichen Preisniveaus
gut aufgestellt.

Der Bereich Schuhe ist mit drei Anbietern in der Innenstadt und einem am Fachmarktstandort gut aufgestellt

Der Bereich Sportbekleidung wird in Erbach nicht als Hauptsortiment gefthrt.

Entwicklungspotenziale: Ausbaumdéglichkeiten im spezialisierten hochpreisigen Segment mit Fachgeschéaften und
Sportbekleidung erkennbar

000

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung” Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Erbach nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale . .
gebotssituation

¢ Die Warengruppe ,Elektro” ist heute nur durch kleinflachige Anbieter vertreten und insgesamt unterdurch-

schnittlich aufgestellt O
o Der Grofiteil der vorhandenen Betriebe befindet sich in der Innenstadt und deckt vor allem die Sortimente O

Elektrowaren/ Braune Ware und Computer ab. Hinzu kommen Randsortimentsangebote und die Aktionswaren der Lebens-
Foto mittelanbieter O

o Entwicklungspotenziale: Grundséatzlich noch Entwicklungspotenziale vorhanden. Ob diese fir einen groReren
Fachmarkt ausreichen, ist noch genauer zu untersuchen. Grundsétzlich v.a. Angebotsliicken in den Bereichen
WeilRe Ware, Foto, Unterhaltungselektronik und Bild- und Tontréager zu erkennen

¢ Angebote im Bereich Geschenkartikel vor allem als Randsortimente mehrerer Anbieter vorhanden

e Haushaltswaren werden noch durch Spezialanbieter und auch als Randsortimente bei verschiedenen Anbie-
Haushaltswaren, tern angeboten

Glas / Porzellan / | e Angebote in diesem Bereich sowohl in der Innenstadt als auch in den nicht integrierten Lagen und der restli-
Keramik, Ge- chen Kernstadt zu finden

schenkartikel o Entwicklungspotenziale: Im Bereich Haushaltswaren sind nur noch geringe Entwicklungspotenziale bei spezia-
lisierten Anbietern vorhanden; Anbieter vor Ort zu halten ist hier vorrangiges Ziel. Bereich Geschenkartikel ist
ebenfalls nur noch geringfligig ausbaufahig, hier bestehen v.a. noch Potenziale bei hochwertigen Angeboten

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung® Deutliche Angebotsliicken

C0®
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Erbach nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

,Branche*

Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale

Bewertung Ange-
botssituation

Heimwerkerbedarf
/ Baumarkt, Gar-

Angebote im Bereich Garten / Pflanzen bei mehreren Anbietern vorhanden, davon ein grof3flachiger Betrieb
(Géartnerei); ansonsten sind noch die Randsortimente verschiedener Anbieter zu beachten

Bau- und Heimwerkerbedarf berwiegend nur als Randsortimente bei den Lebensmittelanbietern vorhan-
den, ansonsten vor allem Angebot im Sanitarbereich gegeben

@
@,
O

tenbedarf ) ) o i . N N
Entwicklungspotenziale: Branche aktuell mit insgesamt wachsenden Verkaufsflachen. Es ist zu Uberprifen,
ob gentigend Potenzial fiir eine Ansiedlung eines Fachmarktes fir Heimwerkerbedarf vorhanden ist.

Das Angebot im Mébelbereich ist in Erbach sowohl bei Kichenmdbel wie auch Hausmobel begrenzt. Der
Anbieter fir Kiichenm@obel findet sich in dem Stadtteil Dellmensingen
Mébel Zusatzlich sind die Randsortimente bei weiteren filialisierten Anbietern zu beachten

Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale aufgrund der Kaufkraftpotenziale v.a. von kleinflachigen
Anbietern vorhanden. Fachmarktkonzepte mit einer mittleren Verkaufsflache sind denkbar, aber es wird
auch weiterhin Kaufkraftabfluss ins Umland bestehen (v. a. nach Ulm und Senden).

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Licken / ,Ausdiinnung” Deutliche Angebotsliicken
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c) Bewertung des Angebotes nach Standortlagen

Die Starke / Position des Einzelhandelsstandortes Erbach insgesamt sowie Details zu ein-
zelnen Warengruppen / Sortimenten sind skizziert. Von besonderer Bedeutung fir die kinfti-
ge Einzelhandelssteuerung ist aber die Starke einzelner Standortlagen (Innenstadt, Gewer-
begebiete usw.).

Gemald den raumplanerischen Vorgaben konnen folgende Standortlagen unterschieden

werden:

1. Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt) von Erbach, vgl. Abgrenzung im ent-

sprechenden Kapitel,

2. sonstige / restliche integrierte Lagen in Erbach inkl. Stadtteile (= restliches Stadt-
gebiet),

3. Gewerbegebietslagen und Fachmarktstandorte (=Heinrich-Hammer-Strale und

Daimlerstral3e) bzw. nicht integrierte Lagen

Die folgende Tabelle zeigt den Einzelhandelsbestand in Erbach nach einzelnen Standortla-
gen.
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Der Verkaufsflachenbestand in Erbach nach unterschiedlichen Standortlagen:
— Ungeféahre Angaben in m2, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

zentraler Versor- Restliches

Gewerbegebiets-

gungsbereich Stadtgebiet lagen ce
VK in m? VK in m? VK in m? VK in m?
Nahrungs- und Genussmittel 2.110 625 5.620 8.355
Gesundheit / Koérperpflege gesamt -- -- 705 1.315
Blumen / zoologischer Bedarf*) -- -- 1.065 1.150
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.710 720 7.390 10.820
Biicher / PBS / Spielwaren 695 -- 415 1.180
Bekleidung / Schuhe / Sport 2.075 - 3.185 5.260
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.770 70 3.600 6.440
Elektrowaren 510 -- - 650
Hausrat / Einrichtung / Mobel 225 215 875 1.315
El:rt:(-jéjlnd Heimwerkerbedarf / Sonstiger Einzel- 435 _ _ 2 615
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.170 290 3.120 4.580

*) Anteilig mit beriicksichtigt: Gartnereien u.A.

--) Keine Angabe von Verkaufsflichen um keine einzelbetrieblichen Angaben wiederzugeben bzw. nur untergeordnete Verkaufsflachen vorhanden

Quelle: Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung sowie Schatzwerte im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen Juni 2012.

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen

Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de




Innenstadtoffensive Erbach (Donau) 45

1. Zentraler Versorgungsbereich von Erbach

Der zentrale Versorgungsbereich® von Erbach kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt

werden:

= Dichte des Einzelhandelsbesatzes,

= Funktionsmischung (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen, weitere
Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, FuBlaufigkeit, mdgliche

Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale, Barrieren usw.).

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die Innenstadt:

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 34 Betriebe = ca. 54%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 6.650 m* = ca. 30-31%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Erbach): ca. 29,5 Mio. Euro = ca. 38%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 2.710 m* =ca. 41%
= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 2.770 m? =ca. 42%
= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 1.170 m* =ca. 18%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012..

Wesentliche Erkenntnisse:

= Negativ: Dem zentralen Versorgungsbereich von Erbach kommt nicht die zentrale Ver-
sorgungsfunktion fur den Standort Erbach zu. Die Angebotsschwerpunkte liegen
zwar im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, v.a. im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel / Schuhe, somit in Warengruppen, die auch zentrenpragend fiir eine Stadt

sind, allerdings stellen die Gewerbegebietslagen den deutlich starkeren Standort dar.

® Der zentrale Versorgungsbereich einer Stadt ist der Bereich, in dem sich Einzelhandels- und

Gastronomieangebote sowie weitere Dienstleistungsangebote und offentliche Einrichtungen konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich umfasst meist einen ,historischen Stadtkern“ sowie weitere angrenzende Gebiete
mit hohem Einzelhandelsbesatz. Im Folgenden wird hierflir synonym der Begriff ,(funktionale) Innenstadt® ver-
wendet.

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach (Donau) 46
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Die westliche Innenstadt Gbernimmt kaum Versorgungsfunktion im kurzfristigen Be-
darfsbereich. Die Versorgung wird hier fast ausschlieZlich tber kleinflachige Betriebe
des Ladenhandwerks sichergestellt. Sowohl von der Verkaufsflache als auch vom Um-
satz her kommt im kurzfristigen Angebotssegment dem Bereich Gesundheit und Kor-
perpflege mit einem Drogeriefachmarkt eine wichtige Bedeutung in der westlichen In-
nenstadt zu. Die starken Nahversorgungsstandorte befinden sich ausschlie3lich im Os-
ten entlang der B311.

Obwohl sich in der Innenstadt ca. 54% der Betriebe befinden, vereinigt sie lediglich
30-31% der gesamten Verkaufsflache von Erbach auf sich, auf der nur etwa 38% des
gesamten Umsatzes erzielt wird. Wie es der allgemeine Trend in vielen Stadten er-
kennen lasst, befindet sich auch in Erbach mehr als das Doppelte an Verkaufsfla-
che in den autokundenorientierten Lagen (Gewerbegebiete), auf denen fast das
Doppelte an Umsatz generiert wird. In der Innenstadt tberwiegen demnach die inha-
bergefiihrten, eher kleinflaichigen Fachgeschéfte, wahrend an den dezentralen Stan-

dorten die Fachmarktkonzepte mit hdherem Flachenbedarf dominieren.

Wichtigste Einzelhandelslage innerhalb der Innenstadt von Erbach ist der Bereich
zwischen ErlenbachstralRe, Donaustetter Strale und Ehinger Straf3e sowie die da-
ran angrenzenden Flachen. Im westlichen Teil der Erlenbachstral’e sowie den ab-
zweigenden Seitenstraf3en ist hingegen nur noch ein geringes Einzelhandelsangebot
erkennbar, das sich hier bereits schnell mit einer vorwiegenden Wohnnutzung mischt.
Die grof3te Konzentration findet sich hier noch rund um den Bereich Rathaus. Die In-
nenstadt weist eine sehr langgezogene Struktur auf. Die Innenstadt ist komplett mit dem
Auto befahrbar und es finden sich stralRenbegleitende Parkplatze entlang der Straf3e
und im Bereich ,Am Bach®. Etwas versteckter findet sich noch ein ¢ffentlicher Parkplatz
im Bereich des Schulzentrums bzw. an der Erlenbachhalle. Jedoch fehlt es an diesen
Stellen an einer besseren Aufenthaltsqualitat; Sitzgelegenheiten finden sich nur im Be-
reich des Rathauses und des ,RdOssleplatzes®. Insgesamt ist es in Erbach erst in einigen
Bereichen bereits gelungen, Erreichbarkeit und Aufenthaltsqualitat in Einklang zu brin-

gen.

Die AulRendarstellung der Einzelhandelsbetriebe ist in der Gesamtbetrachtung nur
durchschnittlich zu bewerten. Neben einer Vielzahl von ansprechend gestalteten Ge-

schaften gibt es durchaus einige Anbieter mit Modernisierungsbedarf. Dies gilt fur die
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Fassadengestaltung wie auch fir die Gestaltung der Geschaftsraume und der Schau-

fenster.

2. Sonstige / restliche integrierte Lagen in Erbach inkl. Stadtteile (= restliches Stadt-

gebiet)

Als sonstige Lagen werden die Standorte zusammengefasst, die sich in sonstigen integrier-
ten Lagen im Stadtgebiet befinden, dort aber keine Schwerpunkte bilden und teilweise ,iso-
lierte“ Streulagen oder Einzelstandorte auRerhalb der Innenstadt darstellen und Standorte in
den Stadtteilen von Erbach, die sich innerhalb einer zusammenhangenden Bebauung befin-

den.

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die sonstigen / restlichen integrierten

Lagen in Erbach:

Ausgewdhlte Kennzahlen Einzelhandel fir restliche integrierte Lagen inkl. Stadtteile

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 13 Betriebe = ca. 21%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 1.080 m? =ca. 5%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Erbach): ca. 4,8 Mio. Euro = ca. 6%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 720 m’= ca. 67%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca.70 m2 =ca. 6%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 290 m2 =ca. 27%

OO0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012..

Wesentliche Erkenntnisse:

= Innerhalb des Standortgefiiges von Erbach kommt diesen Standortlagen v. a. im
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich eine gewisse Versorgungsfunktion zu. Hierbei
handelt es sich vor allem um die Angebote in den Stadtteilen Delllmensingen,
Ersingen, Bach und Ringingen. In den sonstigen Lagen der Kernstadt befinden sich

nur vereinzelt Anbieter.
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= Der Angebotsschwerpunkt liegt vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich. Die
Standorte in dieser integrierten Lage, die damit auch eine gewisse Nahversorgungs-

funktion Gbernimmt, ist daher grundsétzlich positiv zu sehen.

3. Gewerbegebietslagen und Fachmarktstandorte

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fur die Gewerbegebietslagen und Fach-

marktstandorte:

Ausgewadhlte Kennzahlen Einzelhandel fir Gewerbegebietslagen und Fachmarktstandorte in

Erbach

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 16 Betriebe = ca. 25%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 14.110 m® = ca. 64-65%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Erbach): ca. 42,3 Mio. Euro = ca. 55%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: Ca. 7.390 m2 = ca. 52%
= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 3.600 m? = ca. 26%
= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 3.120 m*= ca. 22%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2012..

Wesentliche Erkenntnisse:

= Zwar sind nur ca. 25% aller Einzelhandelsbetriebe in dieser Lage ansassig, sie ver-
einen jedoch 65% der gesamten Verkaufsflache und auch etwa die Halfte des
Umsatzes vom Einzelhandel in Erbach auf sich und stellen somit einen deutlichen

Angebotsschwerpunkt, v.a. bei gro3flachigen Anbietern, dar.

= Ein Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, hier v.a. im

Lebensmittelbereich. Es befindet sich durch die groRen Lebensmittelanbieter (Re-

we, Kaufland, Lidl) mehr als die Halfte der Verkaufsflichen im Bereich Nahrungs-

000

und Genussmittel in den nicht integrierten Lagen. Besonders fallt hier ins Gewicht,
dass der innenstadtpragende mittelfristige Bereich (insbesondere Bekleidung,
Schuhe) an den Fachmarktstandorten ein gréReres Angebot aufweist und nicht nur

als Randsortimente vorherrschend ist. Daher erscheint es wichtig, zukinftig den In-
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3.3

nenstadtbereich zu starken und eine mdgliche Rickfuhrung zentrenrelevanter Sor-
timente zu ermdoglichen. Diese Standortlage kdnnte strategische Bedeutung fir
Erbach erlangen, gelange es, die nachweislich vorhandene Kaufkraft ,von auf3en®

auch fur die Innenstadt in Wert zu setzen.

Ergebnisse der Einzelhandels-/Dienstleistungs-/Gastronomiebefragung

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftichen und mindlichen Befragungen

am Standort Erbach dargestellt. Befragt wurden:

Alle Einzelhandelsbetriebe: 21 Betriebe (ca. 33%) machten schriftliche Angaben, 25
Betriebe (ca. 40%) nahmen an Interviews teil. Davon gaben 11 Einzelhandelsbetrie-
be sowohl schriftliche als auch miindliche Angaben.

Gastronomiebetriebe: 1 Gastronomiebetrieb machte schriftliche Angaben.
Dienstleistungsbetriebe: 18 Dienstleistungsbetriebe machten schriftliche Angaben.

Besonders auffallende Werte in Erbach:

OO0

000

Kaum negative Verdnderungen zu erwarten — Neun der Einzelhandelsbetriebe
(hier also ca. 26% der an der schriftlichen und mindlichen Befragung teil-
nehmenden Einzelhandelsbetriebe) in Erbach planen positive Verdanderungen
am Standort (VergroRBerung der Verkaufsflache, Betriebsverlagerung innerhalb
bzw. auch aufRerhalb von Erbach, Zweigbetriebsgriindung, Rationalisierungsmal-

nahmen, Personalaufstockung, Sortimentsveranderung, Sortimentsverbreiterung).

Ca. 40% der befragten Erbacher Einzelhandelsbetriebe planen in nachster Zeit keine
Veranderungen. Erwéhnenswert ist, dass nur ein Dienstleistungsbetrieb eine
maogliche SchlielBung in Erwagung zieht. Negative Veranderungen sind weder

bei den Einzelhandelsbetrieben noch den Dienstleistern geplant.

Wichtigster Ansatzpunkt bei fehlenden Warengruppen ist aus Sicht aller befragten

Einzelhandler, Dienstleister und Gastronomiebetriebe eine generelle Vergrélle-
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rung des Gastronomieangebotes in Erbach (hier also ca. 73% aller teilnehmen-

den Betriebe an der schriftlichen Befragung).

Ca. 52% der befragten Einzelhandler wiunscht sich bei der Frage nach fehlenden
Einzelhandelswarengruppen vor Ort eine Verbesserung des Lebensmittelangebotes
vor allem in der Innenstadt. Ahnlich verhalt es sich bei dem fehlenden Dienstleis-
tungs- bzw. Gastronomieangebot: ca. 62% der befragten Einzelhandler wiinscht
sich eine besseres Angebot an Cafés in der Innenstadt, gefolgt von dem Wunsch
nach einem verbesserten Gastronomieangebot (ca. 43%) und einer Verbesserung

der generellen Ausgehmdglichkeiten (ca. 43%).

Fur die befragten Dienstleister fehlt vorrangig ein Bau- bzw. Heimwerkebedarf (ca.
50%). Analog zu den befragten Einzelhandlern fehlt den befragten Dienstleistern
bzw. dem an der Befragung teilnehmenden Gastronomiebetrieb im Bereich Dienst-
leistungen / Gastronomieangebot das gastronomische Angebot allgemein in der In-
nenstadt (ca. 84%).

= Bei der Vermarktung des Einkaufs- und Erlebnisstandortes wiinschen sich die
befragten Erbacher Unternehmen ein starkeres (Stadt-)Marketing Erbachs in-

nerhalb und aulRerhalb der Stadt (23% der schriftlich befragten Unternehmen):

43% der befragten Einzelhandler in Erbach sehen das Fehlen eines (aktiven) Stadt-
marketings bzw. das fehlende Werben und des Einzelhandels auf3erhalb der Stadt
als Problem. Das fehlende Werben wird v. a. auf keine gemeinsame Werbeplattform
zuriickgefihrt, wie auch der Wunsch nach der Vermarktung des vorhandenen touris-

tischen Potenzials (Schlosskirche und Schloss).

Die Dienstleister wiinschen sich eine Attraktivierung der Innenstadt (ca. 39% der be-
fragten Dienstleister), wie auch ein geschlossenes Marketing nach auf3en (ca. 17%).
Generell wird bei allen befragten Unternehmen bzw. Betrieben die Innenstadt als
Manko gesehen, welche es zu verbessern gilt. Als einen Ldsungsvorschlag wurde
beispielsweise eine Anbindung des Erlenbachcenters an die Innenstadt genannt, um

eine Starkung der Innenstadt zu generieren.
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= Verbesserung des ,,Produkts Innenstadt®: generelle Attraktivierung und damit

verbunden eine Verbesserung der Wohlfihlatmosphare in der Innenstadt

Ca. 62% aller befragten Einzelhandler in Erbach wiinschen sich eine Aufwertung der
Innenstadt Uber das Schaffen von Wohlfihlatmosphéare, das Verbessern der Ver-
kehrssituation und einer Attraktivierung der Innenstadt. Ahnlich sehen es auch die
Dienstleistungsbetriebe, denn auch fir sie ist eine Attrakivierung der Innenstadt (ca.
50% der befragten Dienstleister) erforderlich. Als Manko der Innenstadt aus Sicht der
Einzelhandler wird u. a. eine ,Belebung der Innenstadt’, mehr ,Aufenthaltsqualitat der
Innenstadt®, ,weniger Verkehr in der Innenstadt* oder die Forderung nach der Schaf-
fung einer ,verkehrsberuhigten Zone" in der Innenstadt gewtinscht. Hierbei zeigt sich
die Verkehrsproblematik ausgelost durch den Durchgangsverkehr auf der B311
(Ehinger Stral3e) bzw. der Erlenbachstral3e, was zu einer verminderten Erlebbarkeit

des Stadtkerns beitragt.

Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung (bei den Einzelhand-
lern), Kundenherkunft usw. — werden hier nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in
die Daten zur Angebotssituation, werden dort aber nicht im Einzelnen (Stichwort Daten-
schutz!) dargestellt.
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34 Wettbewerbsanalyse

3.4.1 Methodik

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelsstandortes Erbach ist auch die Betrachtung des
wettbewerblichen Umfeldes erforderlich. Diese Analyse bezieht sich nach Absprache mit der
Stadt Erbach auf die beiden Mittelzentren Ehingen und Laupheim sowie Oberdischingen, das

keine zentralortlich Funktion aufweist, auch aufgrund folgender Begriindungen:

= Lage der Stadte,

= bestehende Verflechtungen Erbachs zu den Stadten bzw. der Gemeinde, u.a. durch
Pendlerverflechtungen und Einkaufsbeziehungen sowie auch gastronomischen An-
geboten,

= strategische Uberlegungen, u.a. realisierte / geplante Ansiedlungen von gréReren
Einzelhandelsbetrieben, die ggf. Auswirkungen auf Erbach haben kénnten.

Die nordlich gelegenen Gebiete besitzen keinen Standort der als Wettbewerber fir Erbach
zu sehen ist. Grund ist das starke Oberzentrum Ulm, das aufgrund seiner Grof3e nicht unter

einem vergleichbaren MaR3stab zu betrachten sein kann.

Folgende Einwohnerzahlen und Entfernungen zur Stadt Erbach ergeben sich hierbei:

Bevdlkerung Ungefahre Entfernung zu
31.12.2011%) Erbach mit dem Auto**)
Stadt Erbach 13.181 -
Stadt Laupheim 19.992 12,5 km, 18 min
Stadt Ehingen 25.764 15,3 km, 17 min
Gemeinde Oberdischingen 1.998 5,7 km, 6 min

*) Quelle: Statistisches Landesamt, http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de, abgerufen: August 2012.
**) Quelle: Google Maps, http://maps.google.de, Abgerufen, abgerufen: August 2012.
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Ungefahre Lage der betrachteten Wettbewerbsstadte:
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2012 auf Basis von Google Maps, abgerufen im August 2012.

Die Wettbewerbsanalyse erfolgte durch Vor-Ort-Begehungen (inklusive Fotodokumentation).
Betrachtet wurden bei den Vor-Ort-Begehungen v.a. die jeweiligen Innenstadte (Eindruck fur
Kunden, Stérke des Einzelhandelsbesatzes dort usw.) aber auch weitere grofl3ere Einzelhan-
delsagglomerationen in diesen Stadten. Letztlich handelt es sich um eine qualitative Analyse,
d.h. es wurden sichtbare Starken und Schwéchen aufgenommen, eine Analyse anhand

quantitativer Ausstattungsmerkmale erfolgte nicht.

Im Folgenden dargestellt sind die wesentlichen Erkenntnisse aus der Wettbewerbsanalyse.

Diese werden dann wberblicksartig nochmals zusammengefasst und bewertet.
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3.4.2 Ergebnisse der Analyse

Die folgende Tabelle zeigt die wesentlichen Ergebnisse der Vor-Ort-Begehungen und damit
die qualitative Einschatzung der einzelnen Wettbewerber durch die imakomm AKADEMIE.

Dabei qilt fir die Gesamtbewertung Erbachs im Vergleich zu den Wettbewerbsstadten:

Erbach:
eher unterdurchschnittlich
im Vergleich
Erbach:
eher durchschnittlich im
Vergleich
Erbach:
eher Uberdurchschnittlich im
Vergleich
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Erbach aus wettbewerblicher Sicht: Die Position Erbachs im Vergleich

Erbach

Ehingen

Laupheim

Oberdischingen

Gesamtbewertung
Erbach im Vergleich

Profil

Quantitativ starke Einzel-
handelsausstattung letzt-
lich an dezentralen Stan-
dorten (obwohl planungs-
rechtlich bisher zur Innen-
stadt gezahlt). Innenstadt
mit erheblichen Optimie-
rungspotenzialen.

Attraktive Innenstadt mit
FuBgangerzone und gro-
Rem Marktplatz, stidliche
Hauptstraf3e allerdings mit
Entwicklungsproblemen.
Neben der Innenstadt sind
die autoorientierten Stan-
dorte in und um das ehe-
malige Schleckerland
sowie die grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe am
Karpfenweg von hoher
Uberdrtlicher Bedeutung.

Attraktive Innenstadt mit gu-
tem Branchenmix, jedoch
ausbauféhiger Aufenthalts-
qualitat in bestimmten Berei-
chen. Starke Ausstattung an
dezentralen Standorten.

Auf3ergewdhnliches
historisches Ortszent-
rum mit guter Aufent-
haltsqualitat. Einzelhan-
delsangebot der Orts-
groRe entsprechend
Uberschaubar.

Stadtgestaltung

Unterschiedliche Qualita-
ten in der stadtebaulichen
Gestaltung. Zum Teil deut-
liches Modernisierungspo-
tenzial vorhanden.
Innenstédtischer Einzel-
handel v.a. Uber langgezo-
gene Ortsdurchfahrtstral3e
verteilt. Daher kein richtiger
FuRgéangerbereich und
fehlende einheitliche
Erlebbarkeit.

Saubere und gepflegte
Innenstadt, die zum Fla-
nieren und Verweilen
einladt. Viele historische
Gebéaude und Uberwie-
gend hochwertige Bau-
substanz. In Nebenlagen
vereinzelt sanierungsbe-
durftige Fassaden. In Wert
gesetzte Lage am
Groggensee mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

Aufwendige Gestaltungs-
mafnahmen (offener Bach,
Baume) verleihen der Innen-
stadt Flair. Wechselnde stad-
tebauliche Qualitat. Vereinzelt
attraktive Gebdaude. Qualitat
der Platzlagen teilweise noch
ausbauféhig.

Gepflegter, stéadtebau-
lich aufgewerteter Orts-
kern (Bepflasterung,
Begriinung, Brunnen).
Aufenthaltsqualitat auf-
grund mangeinder Au-
Benbestuhlung / Stadt-
moblierung verbesse-
rungsfahig.

neutral

neutral
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Erbach

Ehingen

Laupheim

Oberdischingen

Gesamtbewertung
Erbach im Vergleich

Verkehr / Erreich-
barkeit / Parkmog-
lichkeiten

Starker Durchgangsver-
kehr auf B311 und L240.
Parkplatze ausreichend
vorhanden. StraRenbeglei-
tende Parkplatze jedoch in
Konkurrenz zu Ful3génger.
Parkleitsystem ausbaufa-
hig..

Parkleitsystem mit guter
Beschilderung vorhanden.
Parkmaoglichkeiten (v.a. in
Parkdecks/Tiefgaragen) in
der Innenstadt und im
né&heren Umfeld ausrei-
chend.

Innenstadtnahe Parkmdglich-
keiten vorhanden. Starker
Durchgangsverkehr und stra-
Renbegleitendes Parken
vermindern die Aufenthalts-
qualitat in der Innenstadt.

Parken im Ortskern
entlang der Ortsdurch-
fahrtsstraRe und Ne-
benstralRen ausreichend
maoglich.

neutral

Starke Einzel-
handel

Guter Branchenmix, star-
ker Besatz in den Randbe-
reichen und Gewerbege-
bieten, kein durchgehender
Besatz im Ortskern. Teil-
weise Verbesserungspo-
tenziale in der Innen- und
AulRengestaltung von Ge-
schéaften in der Innenstadt.
Verschiedene Leerstande
in der Innenstadt erkenn-
bar.

Starker Einzelhandel mit
gutem Branchenmix in der
Innenstadt. Mischung aus
inhabergefiihrtem Fach-
einzelhandel und Filialis-
ten. Ansprechender Auf-
tritt der Geschéfte in den
Hauptlagen. Teilweise
modernisierungsbediirftige
Geschaéfte in den Neben-
lagen der Innenstadt. Sehr
starker Besatz auf der
Grinen Wiese mit breitem
Angebot.

Insgesamt starker Einzelhan-
del mit gutem Branchenmix.
Starker Besatz auf der Gri-
nen Wiese. Kaum Leerstéande
im Ortskern erkennbar. Stark
abnehmende Qualitat und
Quantitat in den innerstadti-
schen Randlagen.

Kaum Einzelhandels-

nutzungen im Ortskern
vorhanden. Vereinzelte
Leerstande erkennbar.

Wettbewerbs-
verhaltnis

Deutliche Vorteile gegen-
Uber Oberdischingen auf-
grund gquantitativ besserer
Einzelhandelsausstattung.
Laupheim und insbesonde-
re Ehingen nicht nur auf-
grund ihrer GréR3e deutlich
besser, sondern vor allem
auch durch die dort vor-
handene groRere Aufent-
haltsqualitat

Uberdurchschnittlich:
Starkerer Branchenmix.
Attraktive Innenstadt mit
hoher Aufenthaltsqualitat
und urbanem Flair.

Uberdurchschnittlich: In wei-
ten Teilen attraktive Innen-
stadt mit historischen Gebau-
den, Aufenthaltsqualitat teil-
weise gegeben. Besserer
Zustand der Bausubstanz.

Unterdurchschnittlich:
Trotz des hochwertigen
Bestandes an histori-
scher innerdrtlicher
Bausubstanz nur sehr
schwaches Einzelhan-
delsangebot im Bereich
der Nahversorgung.

neutral

neutral
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3.4.3 Ausgewahlte Belege / Beispiele zu den Ergebnisse

Oberdischingen

Bilder links: AuRergewdhnlicher, historischer Ortskern m|t nur wenlgen Elnzelhandels und
Dienstleistungsanbietern.
Bild rechts: Schlossplatz im Ortszentrum.

Bild links: Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt am siidostlichen Ortsrand.
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Bilder oben: Einzelhandelsagglomeration (Mobel Borst, trendpoint Mébelmitnahmemarkt, Toom Baumarkt und E-
Center) aus Richtung Erbach kommend.

Bild links: Zentrumsnahes, ergénzendes Fachmarkzentrum mit Expert, Aldi, Rewe usw. nérdlich des Bahnhofs
Bild rechts: Zentrumsnahe Erholungsflache (Park am Groggensee) mit aufwendig gepflegter Bepflanzung und
AulRRengastronomie.
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Bilder oben: starke Fachmarktagglomeration am sudlichen Stadtrand (in und um ehem. Schleckerland) mit
Kaufland, Lidl, Kik, Deichmann, Modepark Rother, Intersport usw..

Laupheim:

Bilder oben: Innenstadt mit stadtbaulicher Aufwertung und teilweise attraktiver Au3engastronomie, jedoch

wechselnder Aufenthaltsqualitat und hohem Verkehrsaufkommen.
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Bilder unten: GréRere Anbieter in Nebenlagen (Rothenburg-Center mit Kaufland und Tedi) und auf griiner Wiese
(DM, Takko, Deichmann).
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000

3.5 Fazit

Der Standort Erbach stellt einen starken Einzelhandelsstandort dar, trotz der Nahe

zum Oberzentrum Ulm und der Funktion Erbachs als Unterzentrum:

= Die Rahmenbedingungen der Innenstadtentwicklung Erbach sind ambivalent: Eigene
Kaufkraft wird in Zukunft angesichts der demografischen Entwicklung konstant blei-
ben bzw. noch zunehmen, Kaufkraftverluste durch den hohen negativen Pendlersaldo
werden aber ebenfalls bestehen bleiben. Kaufkraftpotenziale — Arbeitskréfte, Tages-
gaste, Durchgangsverkehr usw. — sind am Standort und mussen kinftig viel starker
aktiv angesprochen werden. Hierfir bedarf es allerdings aus des Aufbaus echter Be-
suchsgrinde in der Innenstadt. Diese fehlen heute meist. Beides — fehlende aktive
Ansprache und fehlende Besuchsgriinde fur weite Teile der Innenstadt (ausgenom-
men die bisher zur Innenstadt gezahlten Fachmarktstandorte) — wird in den Befra-

gungen der Einzelhandler, Gastronomen und Dienstleister so auch bestatigt.

= Erbach ist ein starker Einzelhandelsstandort. Sowohl die rein quantitative Ausstattung
an Verkaufsflachen als auch die Leistungsstarke des Standortes insgesamt (gemes-
sen an der Zentralitat) ist iberdurchschnittlich. Nur: Die Innenstadt hat klare Schwa-
chen als Einzelhandelsstandort, die im Ubrigen nicht im Bereich Verkehr, sondern in
der Erlebbarkeit (Aufenthaltsqualitat, Gastronomie, ,Verstandlichkeit der Innenstadt®
usw.) liegen. Bereits an dieser Stelle wird offensichtlich: Sollen weite Teile der Innen-
stadt Gberhaupt noch Entwicklungschancen haben, dann missen kinftig Ansiedlun-
gen und auch Erweiterungen von bestehenden Einzelhandelsbetrieben auf3erhalb der
Innenstadt und auch bisher als Innenstadt definierten Bereichen sehr restriktiv be-

handeln werden.
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4  Stadtebaulicher Kurz-Check

4.1 Methodik

Im Rahmen der Innenstadtoffensive Erbach wurde ein stadtebaulicher Kurz-Check durchge-
fuhrt.

Der Kurz-Check erfolgte im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung bereits im Marz 2012 durch die
imakomm AKADEMIE. Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Erbach,
v.a. die Erlebbarkeit der Erbacher Innenstadt aus Kundensicht. Denn: Neben der Quanti-
tat und Qualitat des bestehenden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, vgl. entsprechende Analyseergebnisse) bestimmen raumliche bzw. stadtebauliche
Strukturen aufgrund wachsender Anforderungen / Anspriche der Kunden immer starker die

Attraktivitat und letztlich auch die Wettbewerbsfahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende

Bereiche bewertet:

= FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit®),

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

= [Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung offentlicher Raum,

= FuBgangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
MalRnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

= Verknupfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

=  Trennlinien, Barrieren,

=  Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschlisse auf die gesamte Qualitdt oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.
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4.2 Wesentliche Erkenntnisse aus der Vor-Ort-Begehung (Fotodokumentation)

1. Stadtebauliche Qualitat

Kurze Analyse:

Die Innenstadt von Erbach wirkt durch den Mangel an modernen Gebauden veraltet. Der
Wechsel zwischen Einzelhandel- bzw. Dienstleistungsangeboten und landwirtschaftlichen
Betrieben schafft keine Aufenthaltsqualitat und mindert eine einheitliche Darstellung. Die
Erlebbarkeit von Erbach ist durch die langgezogene Innenstadt sowie den hinzukom-
mend erschwerenden verkehrlichen Bedingungen (kaum Verkehrsberuhigung) fast gar
nicht gegeben. Es gibt wenige Platze, die wenig zum Verweilen einladen. Das offentliche
Mobiliar zeigt wechselnde Qualitat, lediglich ein paar Skulpturen verschdnern den Innen-
stadtbereich.

Beispiele:

Bild links oben: landwirtschaftliche Betriebe in der Innenstadt verringern Aufenthaltsqualitat.
Bild rechts oben: unattraktiver Fassaden im Innenstadtbereich.
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Bild links oben: uberwiegend stral’enbegleitende Parkmdglichkeiten sowie die damit einhergehende Verkehrsbe-
lastung verringern die Aufenthaltsqualitat.
Bild rechts oben: moderne Steinskulptur verschdnert den Innenstadtbereich.

2. Erreichbarkeit

Kurze Analyse:

Die Innenstadt ist fur den Individualverkehr gut zu erreichen. Damit verbunden ist aber ein
merkliches Verkehrsaufkommen, das durch einen hohen Durchgangsverkehr nochmals ver-
starkt wird. Dies beeintrachtigt die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt von Erbach. Ver-
kehrstechnisch ist die Innenstadtnutzung durchaus problematisch, weil der Wechsel der
Strallenseiten schwierig ist. Hier besteht noch erhebliches Verbesserungspotenzial durch
beispielsweise zusatzliche Uberquerungspunkte fiir FuRgéanger. Durch den Wechsel zwi-
schen landwirtschaftlichen Betrieben und Einzelhandel bzw. Dienstleistungsbetrieben ist die
Innenstadt sehr langezogen und fu3laufig nur schwer erreichbar. Gleiches gilt fur die Fach-
marktzenten am Rande der Innenstadt. Die Innenstadt von Erbach ist nicht einheitlich erleb-
bar.
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Beispiele:

Bild links: Die gute Erreichbarkeit mit dem PKW fiihrt haufig zu einer erhdhten Verkehrsbelastung, die auch die
innerstadtische Aufenthaltsqualitat beeinflusst.
Bild rechts: Fachmarktzentrum aufRerhalb der Innenstadt vermindert die Erlebbarkeit von Erbach als Einheit.

3. Parkmdglichkeiten
Kurze Analyse:

Die Innenstadt von Erbach weist heute ein gutes Angebot an Parkmdglichkeiten auf (sowohl
stral3enbegleitend als auch Parkplatze und Tiefgaragen). Die Begrenzung der stral3enbe-
gleitenden Parkpléatze ist aber zu eng, so dass die Gehwege mit genutzt werden. Eben-
so befinden sich die Tiefgaragen in rickwartigen, nicht ideal erreichbaren Bereichen.
Dies fuhrt dazu, dass die Parkplatze nicht gleichmaRig genutzt werden, sondern der
klare Fokus der Kunden bei den strallenbegleitenden Kurzzeitparkplatzen liegt. Durch
die Verkehrsbelastung auch durch den Parksuchverkehr kommt es zu einer Minderung der

Aufenthaltsqualitat.
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Beispiele:

Bilder oben: Parkangebote im gesamten Innenstadtbereich vorhanden

4. Gestaltung der Geschafte

Kurze Analyse:

Wenige Betriebe in Erbach weisen eine attraktive AulRengestaltung auf, so dass im
Bezug auf die Auflen- und Schaufenstergestaltung und Warenpréasentation noch
deutliche Verbesserungspotenziale gegeben sind. Gleiches gilt auch fur die
gastronomischen Betriebe, die teilweise gerade bei der Auf3enbestuhlung qualitativ unter-

durchschnittlich aufgestellt sind.
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Beispiele:

Bilder oben und lins: Schaufenstergestaltung
mit Verbesserungspotenzial.

Bild links: Attraktive Schaufenstergestaltung.
Bild rechts: AuRengestaltung mit Verbesserungspotenzial: gastronomische Betriebe wirken wenig einladend.
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5. Platz- und Griunflachenangebote

Kurze Analyse:

Innerhalb der Innenstadt von Erbach sind wenige Platzlagen und keine Grinflachen
gegeben, die zum Verweilen einladen und die Aufenthaltsqualitat erhéhen. Sie wirken
wenig genutzt. Hier besteht ein erhebliches Verbesserungspotenzial. Insbesondere bedarf es

einer Begrunung der Innenstadt, um so eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat zu erreichen.

Beispiele:

Bilder oben: Platzlagen in zentraler Lage ohne Griinflachen und auch damit verbunden geringer Aufenthaltsquali-
tat.

6. Beschilderung und Mobiliar

Kurze Analyse:

Die Beschilderung in der Innenstadt ist grof3tenteils einheitlich und modern. Hinweis-
schilder zum Eingangsbereich der Innenstadt sind jedoch nicht vorhanden, wodurch
sie als solches nicht erkennbar ist. Innerhalb der Innenstadt fehlen stellenweise Wegwei-
ser. Gerade fur Auswartige ist somit eine Orientierung in Erbach erschwert und sollte ver-
bessert werden. Das 6ffentliche Mobiliar ist in einigen Bereichen der Innenstadt bereits
modern und attraktiv gestaltet. Allerdings ist hier eine wechselnde Qualitat festzustel-
len. An einigen Stellen bedarf es noch Sitzméglichkeiten, um so die Aufenthaltsquali-
tat zu steigern.
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Bild links: vorhandener Stadtplan, modernisierungsbeduirftigt.

Bilder unten : moderne und einheitliche Beschilderung

rj\ Illliuﬂmnmu" .

Bilder: Mobiliar mit wechselnder Qualitat.
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4.3 Zentrale Ergebnisse des stadtebaulichen Kurz-Checks

Zentrale Ergebnisse stadtebaulicher Kurzcheck

Positive Aspekte...

1. MaRnahmen zur Attraktivierung sind in der Innenstadt
bereits erfolgt...

... mit noch erkennbarem Entwicklungspotenzial E

...aufgrund der langgezogenen Struktur, der Verkehrssituation und den
Wechsel zwischen Einzelhandel und landwirtschaftlichen Betrieben weist
die Innenstadt eine zu geringe Aufenthaltsqualitét auf.

2. Gute Erreichbarkeit der Innenstadt fur den Individualver-
kehr....

...mit einem daraus resultierenden hohen Verkehrsaufkommen.

3. Ausreichende Parkplatze sind in der Innenstadt vorhan-
den...

...teilweise sind diese aber schwer ersichtlich.

4. Betriebe und Immobilien in der Innenstadt weisen einen
attraktiven AulRenauftritt auf...

...hier ist aber auch noch ein hohes Modernisierungspotenzial gegeben.

5. Platze sind in der Innenstadt vorhanden...

...sind aber teilweise kaum genutzt, was auch daraus resultiert, dass die
Innenstadt aufgrund Ihrer Lange als Ganzes nur schwer erlebbar ist.

6. Attraktive und zeitgeméafe Beschilderungen sowie Mobi-
liar sind in der Innenstadt zum Teil bereits vorhanden...

...allerdings sind hier wechselnde Qualitaten erkennbar sowie teilweise
fehlende Orientierungsmaoglichkeiten fir Auswartige.
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Teil C: Prognose
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5 Prognose der Einzelhandelsentwicklung

5.1 Methodik

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahl-
reiche Einflussfaktoren berticksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel
abgeschatzt werden muss. Um die kinftige Nachfragesituation wie auch die kiinftige Ange-
botssituation eines Einzelhandelsstandortes abschatzen zu kénnen, sind v.a. folgende Ein-

flussfaktoren zu beriicksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes respektive
Entwicklung der Marktanteile des betrachteten Standortes in seinem Marktgebiet.

Fiur eine moglichst realitditsnahe Abschéatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fur die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Fur den Einzelhandelsstandort Erbach ist vor dem Hintergrund der aktuellen Situation (teil-
weise hohe Bindungsquoten in Erbach, zentral6rtliche Funktion als Unterzentrum ohne einen
uber das Stadtgebiet hinausgehenden Nahbereich) eine zentrale ,Stellschraube® fur die kunf-
tige Entwicklung zu bericksichtigen, ndmlich die Bindungsquoten. Auf eine Betrachtung
der moglichen Steigerung der Kundenzuflisse aus dem Umland wird aufgrund des fehlen-
den uberortlichen Nahbereichs verzichtet. Es ist zwar davon auszugehen, dass die Marktan-
teile bei einer entsprechenden Ausweitung des Angebotes auch im weiteren Einzugsgebiet
und gegebenenfalls auch im weiteren Umland erhéht werden kdnnen, allerdings werden die-
se den Ansiedlungspotenzialen nicht zugerechnet. Damit umfassen die Ansiedlungspo-
tenziale ausschlielllich die Potenziale, die Erbach raumordnerisch zustehen. Um die
Ergebnisse zu verdeutlichen wird mit unterschiedlichen Szenarien gearbeitet und die dabei

getroffenen Annahmen (v.a. die kiinftigen Bindungsquoten) klar dokumentiert.
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Hinweise zur Interpretation der Ansiedlungspotenziale:

= Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Al-
tersgruppe (z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (spor-
tive, flippige Mode) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dar-
gestellte Marktgebiet hinausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem
Umfang moglich sind, die Uber die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.

= Nicht beriicksichtigt werden kénnen natirlich auch Ansiedlungen als Ersatz flr ei-

nen in den kommenden Jahren ,weg fallenden® Anbieter.

= Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen An-
nahmen, u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Auf-
kommen neuer Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationaren Einzelhan-
dels kommt evtl. auch der Standort Erbach fir Ansiedlungen derartiger Konzepte in
Betracht. Entsprechend kann dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der

notwendige Flachenbedarf Giber dem hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

Letztlich gilt fir die Einordnung dieser errechneten Ansiedlungspotenziale: Eine Uber-
schreitung dieser Ansiedlungspotenziale fuhrt nicht zwangsweise zu Wettbewerbsverzerrun-
gen: (1) Ein Uberschreiten ist beispielsweise dann mdglich, wenn durch ein entsprechendes
.,Mehr an Verkaufsfliche am Standort Erbach” eine derartige Erhéhung der Attraktivitat des
Standortes geldnge, dass das Marktgebiet ausgeweitet und damit Kaufkraft, die bisher nicht
nach Erbach orientiert ist, nun teilweise auch nach Erbach flieRen wirde (= Marktgebiets-
ausweitung) bzw. Kunden aus dem bestehenden Marktgebiet sich nun noch 6fters als bisher
auch nach Erbach bei ihrem Einkauf orientierten wirden (= Marktdurchdringung bzw. weitere
Marktanteilserhohung). Gelangen derart attraktive Ansiedlungen in Innenstadtlage, kdnnte
nicht nur die Uberschreitung der Ansiedlungspotenziale gerechtfertigt sein; sie kénnten durch
Kopplungskaufe der zusétzlich gewonnen Kunden bzw. der nun haufiger in Erbach einkau-
fenden bisherigen Kunden auch Synergieeffekte fiur bestehende Einzelhandelsbetriebe in
Form von mehr Umsatz bedeuten. (2) Ein Uberschreiten wéare auch dann gerechtfertigt und
fur den Einzelhandelsstandort Erbach wettbewerbsneutral, wenn durch attraktive Ansiedlun-
gen eine noch stéarkere Erhohung der Bindungsquote in Erbach geldnge. (3) Ein Uberschrei-

ten der hier dargestellten Ansiedlungspotenziale kann schlie3lich auch dann aus strategi-
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scher Sicht Sinn machen, wenn dadurch ein Schliel3en qualitativer Licken am Einzelhan-
delsstandort Erbach gelingt, beispielsweise durch Ansprache bisher in Erbach nur unter-
durchschnittlich gebundener Zielgruppen. Konsequenz bei der Betrachtung von kinftigen
Ansiedlungsprojekten: Die geplante Verkaufsflache kann nicht ohne weiteres vom errechne-

ten Ansiedlungspotenzial ,abgezogen® werden.

Fazit: Die Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fur die gilt: Ein
Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht zur Unzulassigkeit
dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3flachigen Vorha-
ben beispielsweise anhand der raumordnerischen Pruifkriterien (v.a. Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein Vorhaben — bei
klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,bereichern® diirfte, ohne
schadliche Auswirkungen auf bestehende Standortlagen in Erbach nach sich zu ziehen, oder
ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbsverschér-
fung und ggf. sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb Erbach (und evtl. im

Umland) zu erwarten sind.
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5.2 Entwicklungsszenarien

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2020. Folgende Annahmen werden fir

den Einzelhandelsstandort Erbach zunachst getroffen:

= Nahezu konstant bleibende Einwohnerzahlen im Marktgebiet bei einer leichten Stei-
gerung heute ca. 23.350 auf ca. 23.388 Einwohner im Jahr 2020 (Basis: Prognosen
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg und eigene Berechnungen; hier-
bei ist die natlrliche Bevolkerungsentwicklung sowie der Wanderungssaldo je Kom-

mune bertcksichtigt).

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.597 Euro pro Einwohner in der Stadt Erbach, bzw. ca. 5.450 Euro im
Umland von Erbach, jeweils bis 2020. Wir gehen davon aus, dass im Betrachtungs-
zeitraum keine wesentliche Anderung des Spar- und Ausgabeverhaltens der Ver-

braucher eintritt.

Fur das Jahr 2020 ist gemald Statistischem Landesamt Baden-Wiurttemberg mit folgenden

Einwohnerwerten im Marktgebiet zu rechnen:
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Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW

31.12.2011 2020 ¥

Veranderung in % **)

Zone 1: Erbach inkl. Ortsteile 13.181 13.164 -0,1%

Zone 2:
Oberdischingen, Stadtteile der

*k 0
Stadt Ulm: Eggingen, Einsingen, 10.169 10.224 %) +0,5%
Gaoggingen, Donaustetten
Gesamtes Marktgebiet 23.350 23.388 +0,2%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart, 2012

*) Hier wurde mit Daten vom 31.12.2011 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Fur Erbach gilt
dann: Prognosewert fiir 2020 liegt laut StaLa bei 13.332 EW (Basis: Jahr 2008); der prognostizierte Wert fir 2011
(13.349 EW) liegt jedoch Giber dem tatsachlichen Wert (+168). Daher: Dieser "Korrekturfaktor" wurde vom prog-
nostizierten Wert wieder abgezogen.

**) Fir Gemeinden <5.000 EW liegen keine amtlichen Prognosedaten vor; fiir diese Gemeinden bzw. Stadtteile
wurde daher der Durchschnittswert des relevanten Landkreises bzw. der relevanten Stadt fur eine Bevolkerungs-
prognose verwendet.

Wesentliche ,,Stellschraube“ der kinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes
Erbach liegt angesichts der Analyseergebnisse in der qualitativen Aufwertung des Angebotes
und einer Starkung der Innenstadt von Erbach. Effekte:

= Die Verbesserung v.a. des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt (= gezielte An-
siedlungen im mittelfristigen Bedarfsbereich in der Innenstadt von Erbach) fuhrt dann
zu einer hoheren Kaufkraftbindungsquote (= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
Erbacher Einwohnerinnen und Einwohnern, die bisher an andere Standorte abflief3t,
wird zumindest teilweise an den Standort Erbach zuriickgeholt).

= Dieser Ansatz muss zudem positiv erg&nzt werden, beispielsweise durch eine Erho-
hung der Qualitat (qualitative Aufwertung der Innenstadt usw.) der bestehenden Ein-
zelhandelsgeschéfte in Erbach sowie durch KommunikationsmafRnahmen fir den

Standort (beispielsweise durch Werbemalinahmen).

Differenzierte Prognosen in drei Szenarien:
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Je nachdem wie gut eine Erganzung und Starkung des Angebotes (Ansiedlungen und quali-
tative Aufwertung) sowie eine Professionalisierung des Auftritts und der Kommunikation fur
den Standort gelingen, ergeben sich dann unterschiedliche Szenarien fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Erbach. Wir gehen von folgenden drei Szenarien fir den Standort

Erbach aus:

e Szenario 1: Pessimistisches Szenario — eine weitere Starkung Erbachs als Ein-
zelhandelsstandort gelingt nicht.

= Szenario 2a: Vorsichtig optimistisches Szenario — Bindungsquoten werden leicht
erhoht.

= Szenario 2b: Klar optimistisches Szenario — Bindungsquoten werden erheblich
erhoht.

Szenario 1: Pessimistisches Szenario: Gleich bleibende Aktivititen der Akteure am Standort
Erbach filhren zu einer durchschnittlichen bzw. sogar stagnierenden Entwicklung des Einzelhandels-
standortes Erbach insgesamt. Eine Erhdhung der Bindungsquoten im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich gelingt nicht.

Annahmen: = Die Angebotssituation am Standort Erbach wird kaum weiter ausgebaut, der
Branchenmix wird nicht oder kaum ergénzt; Leerstande gehdren immer mehr
zum ,normalen Bild“ in der Innenstadt, die Zahl der Leerstdnde erhdht sich
allméhlich, da Objekte immer weniger den (kinftigen) Anspriichen der poten-
ziellen Mieter / Kéaufer entsprechen.

= Auch kinftig werden von den (Innenstadt)Akteuren Events usw. durchge-
fuhrt; ein noch starkeres gemeinsames Auftreten nach innen und nach au-
Ben mit klareren Strukturen und einer Vernetzung beispielsweise des Ange-
botes flr Touristen, der Gastronomie und dem Einzelhandel gelingt aber
nicht.

» Die Standorte im Umland verbessern weiterhin ihren Angebotsmix.

Effekte: = Die Umséatze aus dem Umland des Einzelhandelsstandortes Erbach kénnen
nicht ausgebaut werden, das heildt die derzeit erzielten Umséatze aus dem
Umland bleiben konstant; die Kaufkraftbindungsquoten in Erbach bleiben bes-
tenfalls konstant.

» Das kunftige Einzelhandelsangebot verliert an Attraktivitat. Leerstidnde und
Angebotslicken weiten sich aus und zeigen sich v.a. auch abseits der
Haupteinkaufslagen noch deutlicher.

= Der Druck aus dem Umland (Kaufkraftabflisse aus Erbach!) wird insgesamt
gréRer.
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Szenario 2a: Vorsichtig optimistische Entwicklung: Die Bindungsquoten des Einzelhandelsstand-
ortes Erbach werden durch die gezielte Erganzung (Ansiedlungen v.a. im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich) und Vernetzung des Angebotes, durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw.
den Neubau weiterer Betriebe, weiter leicht erhdht.

Annahmen: = Es gelingt Ansiedlungen in der Innenstadt zu tatigen sowie nicht integrierte
Lagen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten abzurunden und gezielt den
Branchenmix zu ergadnzen und Branchenliicken zu schlieRen.

= Die Strukturen der Innenstadtorganisationen werden optimiert (Kommunikation
und Effizienz); bestehende Betriebe werden gestérkt (bessere AuRendarstel-
lung usw.), die gemeinsame Vermarktung wird verbessert.

= Positive Effekten bei der Vermarktung: ,Aufbruchstimmung®, nachhaltige
Strukturen werden etabliert, effizientere Aufgabenteilung von Verwaltung und
Privaten, mehr Einbindung von Innenstadtakteuren bei Vermarktungsaktivita-
ten usw. Dieses Szenario bertcksichtigt aber explizit, dass hier immer wieder
auch mit Ruckschlagen, weniger erfolgreichen Aktionen im (Innen-) Stadtmar-
keting oder beispielsweise auch nach wie vor geringen Nutzungen in den
Randlagen zu rechnen ist.

Effekte: = Die Kaufkraftbindungsquoten im mittelfristigen Bedarfsbereich werden von
ca. 68% auf ca. 70-75% und im langfristigen Bedarfsbereich von ca. 32% auf
ca. 55% erhoht Im kurzfristigen Bedarfsbereich gelingt nur noch eine geringe
Erhéhung von ca. 85% auf ca. 85-90%. Mit anderen Worten: Dem Standort
Erbach gelingt es nachhaltig, die Erbacher Bevolkerung viel starker als bisher
in den zentrenrelevanten als auch nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an den
eigenen Standort zu binden, trotz Kaufkraftabfliissen v.a. in das Oberzentrum
Ulm.

= Die derzeit vorhandenen Umsatze aus dem Umland bleiben aufgrund der
starken Konkurrenz vor allem des benachbarten Oberzentrums (Ulm) sowie
der Mittelzentren (Ehingen und Laupheim) konstant. Zusatzliche Umséatze
aus dem Umland kdénnen daher nicht generiert werden.
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Szenario 2b: Klar optimistisches Szenario: Die Bindungsquoten des Einzelhandelsstandortes
Erbach werden durch die gezielte Erganzung (Ansiedlungen v.a. im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich) und Vernetzung des Angebotes, durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw. den Neu-
bau weiterer Betriebe, weiter erhoht.

Annahmen: » Die Einzelhandelsentwicklung in Erbach ist positiv steuerbar; in Erbach gelingt
es, Ansiedlungen in der Innenstadt zu tatigen sowie nicht integrierte Lagen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten abzurunden; der Branchenmix wird ge-
zielt ergdnzt und Branchenliicken geschlossen; die Wettbewerbsposition
Erbachs wird deutlich erhoht.

= Die gemeinsame Vermarktung wird wesentlich verbessert; bestehende Betrie-
be werden gestéarkt (bessere Auf3endarstellung usw.), durch eine systemati-
sche Umsetzung von Malinahmen gelingt somit eine Attraktivitatssteigerung.

= Unterschied zu Szenario 2: Die Zusammenarbeit zwischen Verwaltung und
Privaten funktioniert hervorragend — aus einer Aufbruchsstimmung unter
Héandlern / Gastronomen und Dienstleistern etablieren sich nachhaltige Struk-
turen in der Vermarktung; Investitionstéatigkeiten auch in Immobilien in der In-
nenstadt sind die Folge, der Tourismus kann durch die erhéhte Attraktivitat der
Innenstadt besser genutzt werden. Mit gréReren Ruckschlagen ist nicht zu
rechnen.

Effekte: = Die Kaufkraftbindungsquoten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
werden deutlich erhdht und liegen dann im Jahr 2020 im mittelfristigen Be-
darfsbereich bei ca. 80% sowie bei langfristigen Angeboten bei ca. 65%.
Im kurzfristigen Bedarfsbereich gelingt eine weitere Erh6hung von ca. 85%
auf ca. 90%.

= Die derzeit vorhandenen Umséatze aus dem Umland bleiben konstant, da
ein Ausbau aufgrund der starken Konkurrenz des benachbarten Oberzent-
rums (Ulm) sowie der Mittelzentren (Ehingen und Laupheim) nicht méglich
ist.

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten in Erbach im

Uberblick nochmals auf.

Uberblick: Annahmen der drei Szenarien bei den Bindungsquoten

Bedarfsbereich aktuell Szenario 1 Szenario 2a Szenario 2b

Bindungsquoten (Erbach):

kurzfristig 85% 85% 85-90% 90%
mittelfristig 68% 68% 70-75% 80%
langfristig 32% 32% 55% 65%
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Fazit: Aus unserer Sicht bestehen realistische und damit umsetzbare Optimierungspotenzia-
le am Einzelhandelsstandort Erbach. Wir halten Szenario 2a (= vorsichtige Einschatzung der
positiven Entwicklung) fur erreichbar. Dass die hierbei getroffenen Annahmen noch tbertrof-
fen werden koénnen, ist mdglich, allerdings mit erheblichen Anstrengungen verbunden. Die
realistische Entwicklung liegt unseres Erachtens zwischen Szenario 2a und 2b. Be-
wusst werden im Folgenden diese ,,von...bis...“-Werte aus den beiden Szenarien ver-
wendet, um so aufzuzeigen, dass eine exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einfluss-
faktoren auf die Standorte gar nicht mdglich ist, eine Anndherung an die tatsachliche Ent-

wicklung in den kommenden Jahren bis 2020 mit diesem Verfahren aber sehr wohl gelingt.

5.3 Prognose Kaufkraftsituation 2020

Auf Basis der drei Szenarien ergibt sich die kinftige Kaufkraftsituation in Erbach sowie im
Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Erbach:

1. Die Entwicklung der Nachfragesituation verlauft in allen Szenarien identisch. Das
Kaufkraftpotenzial wird getragen von der leicht steigenden Einwohnerentwicklung
sowie der zunehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt. Im Jahr
2020 ist dann mit einem ungefahren Kaufkraftpotenzial in Héhe von ca. 129,4 Mio.
Euro im gesamten Marktgebiet von Erbach zu rechnen. Dies entspricht einer Zu-

nahme im Vergleich zum Jahr 2012 von ca. 2-3%.

2. Die Bedeutung der einzelnen Marktgebietszonen bleibt bis zum Jahr 2020 prak-
tisch konstant. Auch im Jahr 2020 gehen rund 57% des Nachfragepotenzials auf
Marktgebietszone 1 — die Stadt Erbach — zuriick. Das Nachfragepotenzial in Erbach
betragt im Jahr 2020 ca. 73,7 Mio. Euro.

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Nachfragesituation im Marktgebiet von
Erbach im Jahr 2020.
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Kaufkraftprognose 2020 fiir das Marktgebiet von Erbach: Szenario 1, 2a und 2b
— Ungeféahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen méglich —

Zone 1:
Erbach inkl. Ortsteile

Gesamtes
Marktgebiet
(= Zone 1 und 2)

Quelle: Eigene Berechnungen.

Nahrungs- und Genussmittel 29,3 22,2 51,5
Gesundheit / Koérperpflege gesamt 58 4,4 10,2
Blumen / zoologischer Bedarf 2,0 1,4 3,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 37,1 28,0 65,1
Bicher / PBS / Spielwaren 4,7 3,6 8,3
Bekleidung / Schuhe / Sport 8,9 6,7 15,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13,6 10,3 23,9
Elektrowaren 7,5 5,6 13,1
Hausrat / Einrichtung / M6bel 7,0 53 12,3
Bau- und Heimwerkerbedarf / Sonstiger Einzelhandel 8,5 6,5 15,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 23,0 17,4 40,4

Fur alle drei Szenarien gehen wir von einer identischen Entwicklung der Nachfragesituation aus; allerdings ergeben sich unterschiedliche Umsatzprognosen nach den beiden Szenarien 2a und 2b, da durch entspre-
chende Aktivitaten die Kaufkraftbindungsquoten sowie die Marktanteile im Umland unterschiedlich stark erhoht werden kénnen
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5.4 Prognose Einzelhandelsumsatz 2020

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Erbach bis zum Jahr 2020 zu
prognostizieren. Anhand der beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich ein ,Korridor* fir die

Umsatzsituation im Jahr 2020:

1. Bis zum Jahr 2020 kann von einer Erhdhung des Einzelhandelsumsatzes in
Erbach auf ca. 84,7 bis 89,0 Mio. Euro ausgegangen werden. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum in H6he von ca. 10-16% gegentber dem Jahr 2012 bzw. einer zu-
satzlichen Umsatzleistung im Jahr 2020 im Vergleich zu 2012 in H6he von ca. 8,1 bis
ca. 12,4 Mio. Euro.

2. Nach den beiden Szenarien, die realistischerweise eine Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Erbach erwarten lassen, basiert die Erhéhung des Erba-

cher Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 v.a. auf:

= der allgemeinen Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

deutschlandweit und damit auch in Erbach,

= einer Zunahme der Bindungsquoten v.a. in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen Bicher, PBS, Schreibwaren, Sportbekleidung, Blumen, aber
auch in den langfristigen Sortimenten wie Elektrowaren, Mébel oder im sonstigen
Einzelhandel (bspw. Bau- und Heimwerkerbedarf) — dies kann nur durch ein ge-
zieltes Ansiedlungsmanagement gelingen, wobei v.a. Ansiedlungen von Anbie-
tern aus den genannten Sortimentsbereichen vorrangig sind. Mit anderen Worten:
Den Einzelhandelsbetrieben in Erbach gelingt es, Kaukraftabfliisse aus Erbach in
umliegende Stadte und Gemeinden zumindest etwas zu verringern und damit

mehr Umsatz mit Erbacher Einwohnern zu tatigen.

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Umsatzprognose fir das Jahr 2020 in

den einzelnen Marktgebietszonen von Erbach.
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Umsatzprognose fur den Einzelhandel in Erbach nach Szenario 2a (= vorsichtig optimisches Szenario)

Zone 1 Umland GESAMT
Aktuelle Bin-
. dungsquote in Kaufkraftbin- Umsatz aus Zone 1
Sortimente Zone 1 (Umsatz dungsquote in in Szenario 2ain Streuumsatze Gesamtumsatz aus Zone 1 +
mit Erbachern / | Szenario 2ain 2020 aus dem Umland Umland in 2020
Kaufkraft in 2020
Erbach)
3) = (2) * Kaufkraft Z
O ndosg 6=@+®
Nahrungs- und Genussmittel 90% 90% 26,4 13,8 40,2
Gesundheit / Kdrperpflege 70% 80% 46 2.2 6.8
gesamt
Blumen / zoologischer Bedarf 46% 60-65% 1,2 1.4 2,6
uberW|egenddI;L:;zfrlst|ger Be- 85% 85-90% 322 17.4 496
Bicher / PBS / Spielwaren 50% 65% 3,0 1,2 4,2
Bekleidung / Schuhe / Sport 77% 75-80% 7,1 5,5 12,6
Uberwiegend mittelfristiger 68% 70-75% 10,1 6.7 16,8
Bedarf
Elektrowaren 27% 50-55% 3,9 1,3 52
Hausrat / Einrichtung / Mébel 31% 55-60% 3,9 1.4 53
Bau- und' Helmyverkerbedarf/ 36% 55-60% 48 3.0 78
Sonstiger Einzelhandel

uberW|egenddI:pfgfnst|ger Be- 3204 5506 12,6 57 18,3

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012, Rundungsdifferenzen méglich.
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Umsatzprognose fur den Einzelhandel in Erbach nach Szenario 2b (= klar optimistisches Szenario)

Sortimente

Aktuelle Bin-
dungsquote in
Zone 1 (Umsatz
mit Erbachern /

Kaufkraft in

Erbach)

Zone 1

Kaufkraftbin-
dungsquote in
Szenario 2a in

2020

Umsatz aus Zone 1
in Szenario 2ain
2020

(3) = (2) * Kaufkraft Zone
lain 2020

Umland

Streuumsatze
aus dem Umland

GESAMT

Gesamtumsatz aus Zone 1 +
Umland in 2020

G =3+

Nahrungs- und Genussmittel 90% >90% 26,7 13,8 40,5
g(;eess;nqghelt/ Korperpflege 70% 85-90% 5.1 2.2 73
Blumen / zoologischer Bedarf 46% 70-75% 14 14 2,8
ggﬁrwlegend kurzfristiger Be- 85% 90% 332 17.4 506
Bicher / PBS / Spielwaren 50% 75% 3,6 1,2 4,8
Bekleidung / Schuhe / Sport 77% 80-85% 7,3 5,5 12,8
gt;zr;\r/;egend mittelfristiger 68% 80% 10,9 6.7 17,6
Elektrowaren 27% 60-65% 4,8 1,3 6,1
Hausrat / Einrichtung / Mébel 31% 65-70% 4,6 1.4 6,0
Bau- gnd Hglmwerkerbedarf/ 36% 65-70% 57 3.0 8.7
Sonstiger Einzelhandel

ggﬁrwlegend langfristiger Be- 3204 65% 15,1 57 20,8

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012, Rundungsdifferenzen méglich.
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5.5 Prognose des kunftigen Flachenbedarfs im Einzelhandel am Standort Erbach
2020

Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kunftigen Flachenbe-
darf fur zuséatzliche Einzelhandelsflachen am Standort Erbach. Fir die Abschatzung des
kinftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflichen wurden durchschnittliche
Verkaufsflachenproduktivitaten’ nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusatzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitidten. Wichtig: Der zusatzliche Flachenbedarf beziffert
die Einzelhandelsflache, die ohne spiirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbie-

tern in Erbach theoretisch realisiert werden kénnte.

Hinweise: ,Stellschraube” fiir die Werte des kinftigen Flachenbedarfs sind v.a. die ange-
nommenen Flachenproduktivitaten. Die hier dargestellten Flachenproduktivitaten sind durch-
schnittliche, brancheniibliche Werte, die mindestens erzielt werden miissen, um mittelfristig
betriebswirtschaftlich zu arbeiten. Selbst bei Variation der Flachenproduktivitaten nach oben
oder unten, ergeben sich aber insgesamt nahezu identische Aussagen zum kinftigen Fla-
chenbedarf nach Warengruppen. Die hier errechneten Werte kénnen daher als realis-

tisch angesehen werden.

Fasst man die Ergebnisse aber vor diesen Einschrankungen nach beiden Szenarien zu-

sammen, lassen sich folgende zentrale Aussagen ableiten:

1. Bis zum Jahr 2020 besteht in Erbach ein zusatzliches, theoretisches Ansiedlungspo-

tenzial bzw. Potenzial an Verkaufsflache im gesamten Einzelhandel in Hohe von ca.
2.600 bis ca. 4.000 m?.

2. Im Food-Bereich besteht theoretisch ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis
zum Jahr 2020 in Héhe von ca. 100-200 m?, im Non-Food-Bereich belduft sich das

Potenzial auf ca. 2.500 bis ca. 3.800 m>2.

! Quellen: Branchenubliche Werte u.a. laut EHI: Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010; Handelsjournal factbook
2011, Institut far Handelsforschung.
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3. Dies bedeutet: Im Bereich Lebensmittel bestehen wie auch insgesamt im kurzfristigen
Bedarfsbereich keine wesentlichen Entwicklungspotenziale mehr. Im Non-Food-
Bereich sind hingegen noch Entwicklungspotenziale vorhanden, die aber teilweise
nur noch fur kleinflachige Erganzungen bzw. Modernisierungen ausreichen. Ledig-
lich in den langfristigen Sortimentsbereichen bestehen noch groRere Ansied-
lungspotenziale. Insgesamt sind Potenziale flr eine Erganzung des bisherigen
Angebotes (meist jedoch eher Erweiterungen bestehender Anbieter als Neuan-
siedlungen) nur noch eingeschrankt vorhanden, was eine sinnvolle und strate-

gische Entwicklung fur die néachsten Jahre noch wichtiger erscheinen lasst.
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Kunftiger FlAchenbedarf im Einzelhandel von Erbach bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte
Annahme: Realistisches Potenzial

Warengruppen zozzouiitélti)clhleirnua;cféguro Fléﬁéﬂﬁ%ﬂﬁiﬁ?&en \Ig;kz:lffz;f;fr:]:n

in Euro pro m? in m?

2 3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 0,6-0,8 4,500 € 100 - 200
Gesundheit / Korperpflege gesamt 0,7-1,1 4500 € 100 - 200
Blumen / zoologischer Bedarf 0,3-0,6 2400 € 100 - 200
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16-25 300 - 600
Bucher / PBS / Spielwaren 0,8-1,3 4.200 € 200 - 300
Bekleidung / Schuhe / Sport 0,4-0,6 2.800 € 100 - 200
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 12-19 300 - 500
Elektrowaren 19-28 5.000 € 400 - 600
Hausrat / Einrichtung / Mdbel 1,8-2,5 2.000 € 900 - 1.200
ﬁ:rllj(—j;nd Heimwerkerbedarf / Sonstiger Einzel- 18-2.6 2500 € 700 - 1.100
Uberwiegend langfristiger Bedarf 55-7,9 2.000 - 2.900

Quelle: Eigene Berechnungen.
= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen
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5.6 Fazit

Folgende zentrale Erkenntnisse ergeben sich aus der Prognose der Einzelhandelsentwick-
lung am Standort Erbach bis zum Jahr 2020:

1. Auf Basis einzelner Annahmen wurden drei Entwicklungsszenarien fur den Einzel-
handelsstandort Erbach 2020 erarbeitet. Wir halten Entwicklungsszenario 2a fur
realistisch. Demnach gelingt es durch Ergénzung des Branchenmixes (Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen v.a. im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich) und durch weite-
re gezielte Mal3nahmen, die Kaufkraftbindung im Bereich Einzelhandel leicht zu
erhohen, die Innenstadt zu attraktivieren und damit das Kopplungsverhalten der
Kunden in Gewerbegebietslagen positiv zu beeinflussen sowie den Standort
Erbach insgesamt zu attraktivieren und seine Position im Standortwettbewerb min-

destens zu halten bzw. sogar zu verbessern.

= Das noch zu erwartende Flachenpotenzial von ca. 2.600 bis 4.000 m2 zeigt aber
auch, dass zukunftige Einzelhandelsansiedlungen nicht unbedacht erfolgen kénnen,
sondern nur an sinnvollen Standorten und mit erganzenden Angeboten, um so nicht
innerhalb von Erbach, die bereits vorhandene eigene Konkurrenzsituation weiter zu

verschéarfen.

= Wichtig: Dieses Flachenpotenzial berlicksichtigt NICHT die Ansiedlungen im
Bereich ,,SO 2 Heinrich-Hammer-StraBe®, fiir die das Bebauungsplanverfahren

bereits abgeschlossen ist. Die Ansiedlungspotenziale sind also sehr begrenzt.
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Teil D: Konzept
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6 Das Konzept zur kiinftigen Innenstadtentwicklung Erbach

6.1 Uberblick zur grundsétzlichen Strategie

Fasst man die Erkenntnisse aus der Analyse und die Prognoseergebnisse zusammen, ergibt
sich eine spezifische Entwicklungsstrategie fir die Erbacher Innenstadt mit vier zentralen

LStolrichtungen® bzw. Zukunftsaufgaben:

o Zukunftsaufgabe A:  Durch ,Tandem-Lésung“ tatsachlich eine Innenstadt

aufbauen.

o Zukunftsaufgabe B:  Positiven Ansiedlungsdruck durch neue Innenstadt-

regeln erzeugen.

o Zukunftsaufgabe C: Neue Umsetzungsstrukturen fir mehr Schlagkraft in der

Innenstadt schaffen.

o Zukunftsaufgabe D: Kundenfihrung und -ansprache, Erlebnis und
Kaufkraftbindung als zentrale Themen angehen

beim Innenstadtmarketing.

Damit ist ein ,Erbacher Weg zur Innenstadtentwicklung® aufgezeigt, der die spezifische Aus-
gangssituation (kaum mehr Ansiedlungspotenziale im Bereich Einzelhandel, siedlungsstruk-
turell bedingt schwierige Situation, fehlende Besuchsgriinde in weiten Teilen der Innenstadt,
gleichzeitig aber grol3e Kaufkraftpotenziale durch Arbeitskrafte, Durchgangsverkehr, Kunden
der Fachmarktzentren usw.) aufgreift. Wichtig: Folgt man v.a. Zukunftsaufgabe A — und dies
ist unseres Erachtens die nachweisbar sinnvollste und realistischste Entwicklungsoption fiir
weite Teile der Erbacher Innenstadt — so hat dies auch planungsrechtliche Konsequenzen,
die in Zukunftsaufgabe B dokumentiert sind. Mit anderen Worten: Insbesondere planungs-

rechtliche Eingriffe im Sinne von Zukunftsaufgabe B sind notwendig und klar begriindbar.

Im Folgenden dargestellt ist ein Uberblich zur grundsatzlichen Entwicklungsstrategie anhand

der vier Zukunftsaufgaben. Diese werden im folgenden Kapitel ndher erlautert.
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Uberblick Strategie — die Zukunftsaufgaben fiir die Innenstadtentwicklung:

A Innenstadt: Durch ,,Tandem-
Losung” tatséchliche
Innenstadt aufbauen

B Positiven Ansiedlungsdruck

durch neue Innenstadt-
regeln erzeugen

C Neue Umsetzungsstrukturen
fur mehr Schlagkraft in der
Innenstadt schaffen

D Kundenfithrung und
-ansprache, Erlebnis und
Kaufkraftbindung als

zentrale Themen angehen

Hintergrund:

= Innenstadtkaum erlebbar,
stadtebaulich unattraktiv,
Kaufkraftpotenziale aber
vorhanden, Ansiedlungs-
potenziale Einzelhandel fast

Hintergrund:

= Positive Standortdynamik,
dennoch Lethargie beivielen
Betrieben, Nischenangebote als
Chance, Entwicklungenin
dstlicher Innenstadt aber als

Hintergrund:

= Kaum Abstimmung zwischen
einzelnen Akteuren beim
Standortmarketing, keine echte
Strategie beim Marketing, falls A
und B richtig: Umsetzung

Hintergrund:

= Potenziale sind vorhanden,
werden aber nicht kaum genutzt,
aufzubauende Funktionsrdume

(siehe A) sind ,zu bespielen®.
[Quelle: Expertenrunde,

ausgeschopft. Gefahr. ,nebenher* nicht méglich. Expertengesprache]
[Quelle: Einzelhandelserhebung, [Quelle: Einzelhandelserhebung, [Quelle: Befragungen, Expertenrunde]
stadtebaulicher Kurz-Check] Befragungen, Expertenrunde]

Ansatz: Ansatz: Ansatz: Ansétze:

1. Bereich Erlenbachstralie wird
bewusst als ,Gegenentwurf’ zum
Bereich Heinrich-Hammer-
Stralle/ Ehinger Stralke
entwickelt: Aufenthaltsqualitat &
Freizeitangebote & Gastronomie
& Nischenangebote als
Besuchsgriinde=
Funktionsraume und deren
Verbindung.

2. Kleinteilige bauliche
Entwicklung mit viel Grin,
Wohn-und Geschéaftshéuser
nérdlicher der Erlenbachstralle,
stdlich davon: Aufenthalt.

3. Potenziale baulichumsetzen:
Weiher, Masken, Erlen usw.

4, Stadtebaulicher Wettbewerb
fur Umsetzung der
Funktionsrdume ausloben.

1. Ansiedlungsdruck aufbauen
durch Neudefinition der
Innenstadt. Dazu:

2. Differenzierte Entwicklung
innerhalb der Innenstadt:
Zentralen Innenstadt-/
Einkaufsbereich neu
definieren (verkleinern)und
unterteilenin (1) zentralen
Versorgungsbereich, und (2)
Innenstadtergénzungsbereich, in
dem nur noch Erweiterungen
bestehender
Einzelhandelsbetriebe und
Ansiedlungenvon nicht
zentrenrelelevantem Handel
mdglich ist.

3. Schéadliche Entwicklungen
abwehren: Bebauungsplan-
dnderungen durchfiihren.

1. Klare Definition einer neuen
Arbeitsteilung zwischen Stadt
(Verwaltung, Gemeinderat) und
privaten Akteuren (v.a. BDS).
Dazu auch: Errichtung einer
Wirtschafts-forderung mitden
Aufgaben (1) Unternehmens-
akquise / strategisches
Ansiedlungs-management
(Ansétze siehe Liste der
imakomm AKDEMIE, 25% der
Arbeitszeit), (2) Betreuung
Unternehmen/Bestandspflege
(25%), (3) Koordination
Standortmarketing (25%),
Sonstiges (25%).

2. Verbesserung Koordination:
Errichtung einer ,,Strategie-
Gruppe Standortmarketing®.

1. Stiftungswettbewerb
Erlenallee (= gestalterische
Verbesserungen)

2. Beschilderungskonzept
Innenstadteingédnge (Ehinger
Strale, Donaustetter Strale,
Erlenbachstraie),
Beschilderungskonzept
Fachmarktstandorte (=
Verbesserung Erreichbarkeit)

3. Gutscheinaktion fur
Fachmarktkunden,
Arbeitskrafte und Neubiirger
(= Verbesserung
Kundenbindung /
Kaufkraftkopplung)

4. Standortborschiire Erbach (=
Verbesserung Kaufkraftbindung)

5. Plakataktion (=Verbesserung
AuRenauftritt)

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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6.2

Die vier Zukunftsaufgaben der Erbacher Innenstadtentwicklung

6.2.1 Zukunftsaufgabe A: Durch ,,Tandem-Losung“ tatsdchlich eine Innenstadt auf-

bauen

Hintergrund:

O

Die Innenstadt weist ein raumlich-funktionales starkes Ungleichgewicht auf: Wahrend
ostlich der Bundesstraf3e B 311 und der Bahnlinie ein groRes Angebot an Einzelhandels-
nutzungen besteht (fachmarktorientierter Einzelhandel), weist der raumlich weitaus gro-
Bere Innenstadtbereich westlich dieser Linie, in dem sich auch zentrale Dienstleistungs-
angebote und o6ffentliche Einrichtungen (Stadtbibliothek, Rathaus usw.) befinden, einen

nur geringen Einzelhandelsbesatz auf.

Die Option einer Innenstadtstarkung durch den Fokus auf weitere Einzelhandels-
ansiedlungen insbesondere im westlichen Innenstadtbereich, beispielsweise ent-
lang der Erlenbachstralle und der Donaustetter StrafRe, besteht nicht. Denn: Nicht
nur die Ansiedlungspotenziale (ca. 2.600 bis 4.000 m? in einer Betrachtung bis zum Jahr
2020 und ohne (!) Betrachtung der Ansiedlungen im Bereich ,SO 2 Heinrich-Hammer-
StralRe®, fir den das Bebauungsplanverfahren bereits abgeschlossen ist) sind begrenzt,
auch die Standortlagen insbesondere in der westlichen Erlenbachstrale weisen Stand-

ortnachteile (keine Einsehbarkeit von der Bundesstralle aus usw.) auf.

Gleichwohl sind aber aufgrund der bisher getatigten Einzelhandelsansiedlungen Kauf-
kraftpotenziale auch aus dem Umland am Standort. Weitere Potenziale — Radtouris-
ten, Arbeitskrafte (siehe rund 1.500 Einpendler) in den Gewerbebetrieben, Besucher der
Naherholungsgebiete usw.) — sind ebenfalls vorhanden, kdnnen aber bisher aufgrund

fehlender Besuchsgrunde in der Innenstadt kaum in diese ,gelotst” werden.

Die Innenstadt ist aufgrund funktionaler (siehe lickenhafter Einzelhandelsbesatz, feh-
lende umfassende Gastronomieangebote usw.) und stadtebaulicher Defizite (teilweise
unattraktive bauliche Substanz, fehlende Aufenthaltsqualitdt) sowie aufgrund siedlungs-
strukturell bedingter Schwierigkeiten (fu3laufige Distanz von der westlichen zur 6stlichen
Innenstadtbegrenzung bei rund 1,4 Kilometer, keine Sichtbeziehungen, keine attraktiven

fuBlaufigen Verbindungen unter Anderem durch die Barrieren Bahn und Bundesstral3e)
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kaum als solche erlebbar. Zudem fehlen im Stadtbild authentische Themen, die
aber durchaus vorhanden sind (Beispiele: ,Erlenbachstrale“ — Thema Erlen; Ski, siehe
,Erbacher Ski“; sieche Landmaschinen und Ahnliches aufgrund der jungen Stadtgeschich-
te; rund 50 Gewasser / Teiche auf Erbacher Gemarkung, allerdings oftmals o6ffentlich
nicht zuganglich; Herstellung von Faschingsmasken in Handarbeit; usw.).

Konsequenz / Ansatz:

Da dies so ist, sollte folgender grundsatzlicher Ansatz verfolgt werden:

= Aufbau von Besuchsgrinden fur die Innenstadt, insbesondere eben den Bereich
westlich der B 311. Diese liegen — wie ausgefihrt — nur bedingt im Bereich Einzelhandel.
Vielmehr missen Aufenthaltsbereiche und gastronomische Angebote geschaffen sowie
insbesondere kleinteilige gewerbliche Ansiedlungen (Einzelhandel, Handwerk, Dienstleis-
tungen) erfolgen. Dies wiederum muss anhand einer differenzierten raumlichen Steue-
rung anhand von Funktionsraumen (eben Aufenthaltsbereiche statt ein undifferenzierte

.,Nebeneinander”) erfolgen.

= |m offentlichen Raum sollten beim Auf- und Ausbau von Besuchsgriinden unbedingt fol-
gende zentrale Aspekte berlicksichtigt und baulich umgesetzt werden, da gerade

hier auch grof3e Potenziale fir eine Profilierung gegeniiber Umlandkommunen liegen:

o Ganz bewusstes Aufgreifen des historisch bedingten (siehe ,,Stadt Erbach”
erst seit zehn Jahren) und heute im Stadtbild immer noch sichtbaren doérfli-

chen Charakters von Erbach. Dies ist kein Widerspruch zum Versuch einer at-

traktiven Stadtentwicklung, im Gegenteil: Trotz stadtebaulicher Weiterentwicklung

(siehe unten) kdnnen dorfliche Merkmale sehr wohl — und eben gerade in Erbach,
in vielen anderen Stadten eben nicht! — im wahrsten Sinne des Wortes ,einge-
baut“ werden und so die Aufenthaltsqualitat erheblich steigern. Beispiele hierfir
sind im funktionsrdumlichen Entwicklungskonzept (Stichwort beispielsweise Dorf-

weiher) dargestellt.

o Ebenso miussen tatsachlich bestehende (= authentisch!), in der Bevdlke-
rung aber oftmals ,,vergessene“ und nicht genutzte Alleinstellungsmerkma-

le von Erbach in Wert gesetzt werden. Zu denken sind an die oben bereits ge-
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nannten Themen wie Ski, Masken, Erlen, Seen / Gewasser. Auch diese sind bei-
spielhaft in das funktionsraumliche Entwicklungskonzept eingebaut.

= Die raumliche Entwicklung der Innenstadt muss differenziert erfolgen. Es entsteht eine

,fandem-L6sung*:

o Ostlich der B 311: (Bestehende) Fachmarkte, letztlich mit Discountorientierung
bzw. ,Versorgungsfunktion“. Eine weitere Entwicklung soll hierbei kiinftig aber
wesentlich starker im Sinne der gesamten Innenstadt gesteuert werden (verglei-

che Zukunftsaufgabe B).

o Westlich der B 311: Mehrere Funktionen, vor allem wesentlich mehr Aufent-
haltsqualitat, gastronomisches Angebot, Dienstleistungen, Handwerk und
kleinteilige Nischenangebote im Bereich Einzelhandel, zudem gezielt mehr
Wohnfunktion.

o Verbindung der einzelnen Funktionsraume, insbesondere durch eine Aufwertung

der Verbindungen entlang des Erlenbachs.

= Die stadtebauliche Entwicklung insbesondere entlang der Erlenbachstralle sollte eine
kleinteilige bauliche Entwicklung verfolgen. Auch hier sollte differenziert entwickelt

werden:

o Nordlich der Erlenbachstrale: Schwerpunkthaft die bauliche Entwicklung

fir Wohn- und Geschéaftshauser.

o Sudlich der Erlenbachstral3e: Erganzende Bebauung, Fokus aber vor allem
auf die Schaffung von Aufenthaltsqualitat, Erlenbach erlebbar machen, Zu-

gange zum Erlenbach attraktivieren.

= Der aufgezeigte Ansatz im Rahmen von Zukunftsaufgabe A erfordert teils erhebliche
stadtebauliche und damit investive und langfristig orientierte MaRnahmen. Eine Umsetz-
barkeit ware dann unwahrscheinlich, wenn die einzelnen Funktionsrdume nur parallel
entwickelt werden konnten. Vielmehr werden im funktionsraumlichen Entwicklungs-

konzept MalRnahmen aufgezeigt, die jeweils fur sich entwickelt werden kénnen.
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Wichtig: Fur eine Umsetzung der stadtebaulichen Strategie ist ein stadtebaulicher

Wettbewerb auszuloben.

6.2.2 Zukunftsaufgabe B: Positiven Ansiedlungsdruck durch neue Innenstadtregeln

erzeugen

Hintergrund:

Die messbare Einzelhandelsausstattung in Erbach ist gemaR einschlagiger Kennziffern
gut (vergleiche beispielsweise Umsatz-/Kaufkraftrelation / Zentralitat von 106, ohne wei-
tere Ansiedlungen in der Heinrich-Hammer-Stral3e; schon jetzt leicht Gberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner von ca. 1. 657 m2/ 1.000 Einwoh-
ner usw.). Folgt man den Erkenntnissen in Rahmen von Zukunftsaufgabe A, so verblei-
ben nur noch sehr begrenzte Ansiedlungspotenziale im Bereich Einzelhandel, die aller-
dings fir die Entwicklung des Grofdteils der Innenstadt im Bereich westlich der B 311
notwendig sind. Sie sollten daher in keinem Fall durch weitere Ansiedlungen im Be-

reich Ostlich der B 311 ,,aufgebraucht® werden.

Gleiches gilt fur die notwendige Verbesserung von Aufenthaltsqualitat und des
gastronomischen Angebotes. Diese komplementaren Angebote zu Einzelhandelsnut-
zungen sind unbedingt dem Innenstadtbereich westlich der B 311 vorzubehalten. Ande-
rerseits wird weiten Teilen der Innenstadt die Entwicklungsoption genommen. Ansied-
lungen im Bereich Gastronomie und im Bereich Dienstleistungen sind also dstlich
der B 311 ebenfalls so weit als mdglich auszuschlieBen — sie wirden Entwick-

lungschancen fir weite Teile der Innenstadt massiv einschranken.

Wichtig: Die Befragung von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben
im Rahmen der Innenstadtoffensive zeigt: Das Angebot westlich der B 311 wird zumin-
dest kurz- bis mittelfristig kaum weiter abnehmen, die betrieblichen Planungen sind fast
ausschlieBlich positiv fur die Innenstadt. Mit anderen Worten: Auch durch die betriebli-
chen Planungen wird die Notwendigkeit zur Starkung und gezielten Angebotsergan-
zung dieses Innenstadtbereiches, im Umkehrschluss auch der Schutz dieses Be-

reiches offensichtlich.
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Konsequenz / Ansatz:

Die Innenstadt wird planungsrechtlich neu definiert, letztlich verkleinert, da sie fur
die StadtgrofRe (siehe Ausdehnung in Ost-West-Richtung), die (kaum mehr vorhan-
denen) Ansiedlungspotenziale und die stadtebauliche Struktur (fehlende Magneten
in weiten Innenstadtbereichen) zu grof3 ist. Die Abgrenzung folgt damit nicht der im
bisherigen regionalen Einzelhandelskonzept festgelegten d&stlichen Innenstadt-
Erweiterung. Die 6Ostlichen Erweiterungsflachen werden nicht mehr als Innenstadt be-

rticksichtigt.
Dazu wird die Innenstadt differenziert weiterentwickelt: Insbesondere die Einzel-
handelsentwicklung wird innerhalb der Innenstadt in zwei RAumen unterschiedlich

gesteuert:

3) Zentraler Versorgungsbereich (umfasst im Wesentlichen die ErlenbachstralRe, die

Ehinger StraRe, den Bereich Bahnhof, die Donaustetter Stral3e). Hier sind Einzelhan-

delsansiedlungen samtlicher Sortimente und in jeglicher Gré3e nach wie vor zuléssig.

4) Neu definierte / verkleinerter Innenstadterganzungsbereich: Dieser umfasst im We-

sentlichen die Heinrich-Hammer-Stralle. Hier sind Ansiedlungen von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, welche Verkaufsflachengré3e) kinftig nur
noch maglich. Nahversorgungsrelevanter und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhan-

del (Bekleidung, Schuhe usw.) sind hier kiinftig grundséatzlich ausgeschlossen.

Effekt dieser differenzierten Steuerung: Auf einzelne Flachen im zentralen Versor-
gungsbereich wird ein positiver Ansiedlungsdruck langfristig ausgetibt, da Neuansied-
lungen im Innenstadtergédnzungsbereich in den innenstadtprégenden Sortimenten

nicht mehr moglich sind.

Die genaue / kartografische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie
des Innenstadtergédnzungsbereiches erfolgt im Rahmen des Umsetzungskapitels zur

planungsrechtlichen Einzelhandelssteuerung.

Zur Umsetzung dieser Strategie sind im Innenstadtergdnzungsbereich Be-

bauungsplanadnderungsverfahren notwendig, durch die die genannten Ausschlis-
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se planungsrechtlich definiert werden. Zudem ist ein qualifizierter Bestandsschutz
fur bestehende Betriebe in diesem Bereich der Innenstadt zu definieren (unterge-
ordnete Verkaufsflachenerweiterungen der Bestandsbetriebe, aber keine Neuan-
siedlungen). Es ist zudem ein Ausschluss von Gastronomiebetrieben zu definieren, da

sonst Entwicklungspotenziale in der westlichen Innenstadt konterkariert werden.

6.2.3 Zukunftsaufgabe C: Neue Umsetzungsstrukturen fir mehr Schlagkraft in der
Innenstadt schaffen

Hintergrund:

= Die Ergebnisse des stadtebaulichen Kurz-Checks im Rahmen der Analyse wurden durch
die Expertenrunde und die schriftiche Befragung der Einzelhandels-, Gastronomie- und

Dienstleistungsbetriebe bestéatigt: Kaufkraftpotenziale werden kaum angesprochen.

= Zudem fehlen abgestimmte gemeinsame bzw. branchenibergreifende Aktionen fast vol-
lig. Uberschneidungen von Veranstaltungen sind daher nicht selten. Insbesondere wurde

die Abstimmung zwischen BDS und Stadtverwaltung in der Vergangenheit kritisiert.

= Folgt man allerdings diesen Erkenntnissen und den beiden Ansadtzen im Rahmen von
Zukunftsaufgabe A und B, dann wird offensichtlich, dass eine ,Offensive” in der Vermark-
tung der Innenstadt unbedingt notwendig, aber allein von ehrenamtlichen Strukturen

kaum leistbar ist.

Konsequenz / Ansatz:

1. Notwendig wird eine neue, klar definierte Arbeitsteilung zwischen Stadt (Verwal-

tung / Gemeinderat) und privaten Akteuren, in aller erster Linie BDS-Verein:

o Dabei sollte der BDS-Verein explizit Aufgaben gemafRl Zukunftsaufgabe D
ubernehmen, das heifdt fir den AuRenauftritt der Geschafte, fir Kundenbin-

dungsmalRnahmen und Events in der Innenstadt verantwortlich zeichnen.
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o Die Stadt sollte parallel eine Wirtschaftsférderstelle einrichten, idealerweise
in Form einer 100%-Stelle. Dieser kdme dann die Aufgabe der Flachenentwick-
lung in der Innenstadt (vergleiche gewerbliche Entwicklungen im Rahmen von
Zukunftsaufgabe A) und die Bestandspflege aller Erbacher Unternehmen (nicht
allein Innenstadt, sondern samtliche Branchen im gesamten Stadtgebiet!). Damit
waren klassische Aufgaben der Wirtschaftsférderung hauptamtlich besetzt. Zu-
dem kame der Wirtschaftsfoérderung die Aufgabe der Koordination (nicht Umset-

zung!) des Innenstadtmarketings zu.

2. Um tatséchlich branchenlbergreifende Aktionen und abgestimmte Vorgehensweisen /

Botschaften zu erreichen, ist eine Koordination der Aktivitaten unterschiedlichster Akteu-
re notwendig. Hierzu muss eine entsprechende Plattform — eine ,,Strategiegruppe
Standortmarketing Erbach (Donau)“ als Arbeitstitel — eingerichtet werden. Die Ko-

ordination der Treffen obliegt wiederum der Wirtschaftsforderung.

6.2.4 Zukunftsaufgabe D: Kundenfliihrung und -ansprache, Erlebnis und Kaufkraft-

bindung als zentrale Themen beim Innenstadtmarketing angehen

Hintergrund:

Wie bereits ausgefiihrt bestehen zahlreiche Kaufkraftpotenziale am Standort Erbach,

die bisher aber viel zu wenig tatsachlich angesprochen werden. Beispiele:

o Arbeitskréfte (siehe rund 1.500 Einpendler) in den Gewerbebetrieben,
o Kunden in den Fachmarktzentren,
o Besucher der Naherholungsgebiete,

o Radtouristen, Besucher Schloss.

Ein Gegenpol zu den Fachmarktzentren mit Erlebnisqualitat besteht bisher nicht.
Dieser muss aufgebaut werden, um tGberhaupt Kunden Anreize zu geben, zwischen

Fachmarktzentren / anderen Standorten und der weiteren Innenstadt zu koppeln.
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Konsequenz / Ansatz:

= Es mussen folgende Themen beim kinftigen Innenstadtmarketing im Fokus stehen:

o Kundenfuhrung / Kaufkraftbindung = Durch gezielte Malihahmen — gestalte-
risch und Werbeaktionen — missen Kunden zum Verbinden von Einkaufen ,drau-
Ren“ / Besuch der Naherholungsgebieten usw. mit einem Innenstadtbesuch ver-

anlasst werden.

o Es muss wiederum durch Marketingaktionen mehr Erlebnisqualitat beim Ein-

kauf, dem Gastronomiebesuch usw. aufgebaut werden.
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Tell E: Umsetzung
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7 Umsetzung der Innenstadtoffensive

7.1 Kernprojekte und weitere MalBhahmen (Ideenpool)

7.1.1  Ubersicht

Zu den Zukunftsaufgaben A, C und D hat die imakomm AKADEMIE jeweils zentrale Mal3-
nahmen, so genannte Kernprojekte, mit zahlreichen Details zur Umsetzung erarbeitet. Da-
riber hinaus wurden von der imakomm AKADEMIE und der Projektegruppe weitere Mal3-

nahmen erarbeitet (so genannter Ideenpool).

Die Kernprojekte sind dabei detailliert ausgearbeitet, u.a. mit Angaben zur Umsetzungsdauer
(Umsetzung kann kurz-, mittel- oder langfristig erfolgen) und zu Verantwortlichkeiten (Ver-
antwortung kann bei der Verwaltung, bei privaten Akteuren u.a. liegen). Dabei gilt fir die
Abschatzung der zeitlichen Umsetzbarkeit:

= Kurzfristig = Umsetzung in den n&chsten 1-2 Jahren mdoglich.
= Mittelfristig

Umsetzung in den nachsten 3-5 Jahren maoglich.

= Langfristig = Umsetzung dauert geht Uber einen Zeitraum von 5 Jahren hinaus.

Hinweis: Zwischen den Zukunftsaufgaben / Kernprojekten und dem Ideenpool mit Mal3nah-
men gibt es unweigerlich — und auch bewusst — Uberschneidungen. Gleiches gilt auch fiir

Verantwortlichkeiten!

Wichtig: Die imakomm AKADEMIE soll und kann auch nicht an dieser Stelle einen umfas-
senden und abschlieRenden MaflRnahmenkatalog aufstellen. Vielmehr geht es darum,
einzelne Kernprojekte und MalRBhahmen aus externer Sicht und auf Basis der analysierten
Starken und Schwéachen des Einzelhandelsstandortes Erbach (= begriindbare / belastbare
MalRRnahmen) auch unter Abstimmung mit der Projekigruppe aufzuzeigen. Die Akteure in
Erbach sind aufgefordert, diese Kernprojekte und MalBhahmen entweder umzusetzen

und/oder aber zu ergéanzen und selbstverstandlich kontinuierlich zu erneuern.
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Zu den Kernprojekten wurden Best-Practice-Beispiele aus anderen Stadten von der
imakomm AKADEMIE recherchiert. Diese konnen den Akteuren in Erbach als hilfreiche Vor-

lagen (,Lernen von den Besten®) dienen, um Elemente daraus auf Erbach zu Ubertragen.

Im Folgenden sind die Kernprojekte aufgefihrt.

Ubersicht tiber Kernprojekte und weitere MaRnahmen zu einzelnen Zukunftsaufgaben

Zukunftsaufgabe A:
Durch ,,Tandem-L6sung*“ tatsachlich eine Innenstadt aufbauen.

Kernprojekt: = Al: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept

= A2: Verkehrsberuhigung ErlenbachstralRe Analog zur Neuen
Ulmer Mitte
= A3: Nahverkehr/Fahrservice

Ideenpool / weitere
MaRnahmen:

Zukunftsaufgabe C:
Neue Umsetzungsstrukturen fir mehr Schlagkraft in der Innenstadt schaffen.

= B1: Klare Definition einer neuen Arbeitsteilung beim Innen-
Kernprojekt: stadtmarketing und Einrichtung einer Wirtschaftsforderstelle
= B2: Einrichtung einer Strategiegruppe Standortmarketing

Zukunftsaufgabe D: Kundenfihrung und -ansprache, Erlebnis und Kaufkraftbindung
als zentrale Themen angehen beim Innenstadtmarketing.

= D1: Stiftungswettbewerb Erlenallee
Kernprojekt: = D2: Gutscheinaktion fir Fachmarktkunden, Arbeitskrafte und
Neuburger

D3: Werbeflachen an den Fachmarktzentren
D4: Erbach App

D5: Nette Toilette

D6: Optimierung der Homepage/ Internet

D7: Magazin fur Erbach

D8: Leistungsschau mit zweitem verkaufsoffenen Sonntag
D9: Thementage

D10: Infosystem am Bahnhof einfiihren

D11: Marketing aus einem Guss

D12: Zentraler Veranstaltungskalender

D13: Schaufenster von Leerstéanden gestalten

Ideenpool / weitere
MalRnahmen:

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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7.1.2 Umsetzung Zukunftsaufgabe A

a) Kernprojekt: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept

Fur die Umsetzung von Zukunftsaufgabe A wurde folgendes funktionsrdumliches Entwick-

lungskonzept ausgearbeitet. Dieses verfolgt folgenden Ansatz:

= Differenzierte raumliche Entwicklung der Innenstadt mit dem Ziel, eine Nutzungsmi-
schung auf- und Besuchsgriinde auszubauen. Bauliche Integration von Erbacher

Themen wie Landwirtschaft, Ski, Masken usw.

= Gewabhrleisten, dass eine Entwicklung einzelner Teilraume unabhangig von der Ent-

wicklung anderer Teilrdume bleibt.

= Gegenpol“ durch besondere Aufenthaltsqualitadt im westlichen Bereich der Erlen-

bachstralle, Richtung Ehinger Strale ,zunehmende (kleinteilige) Bebauung®.

= Zugadnge zum Erlenbach ausbauen, Erlenbach und Wegbarkeiten parallel dazu als

verbindendes Element der Funktionsraume wesentlich attraktivieren.

Die folgende Karte zeigt das grundsétzliche funktionsraumliche Entwicklungskonzept.

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach 104

Funktionsraumliche Entwicklungskonzept zentraler Versorgungsbereich Erbach
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Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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b) Beispiele fir MaRnahmen

Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept kann nun konkretisiert werden, so dass die

,ldee” der einzelnen Raume im zentralen Versorgungsbereich verdeutlicht wird.

Wichtig: Bei der Abgrenzung der Teilrdume wurde zunachst nur untergeordnet auf Besitz-
verhaltnisse und derzeitigen Bestand an Bebauung geachtet. Selbstverstandlich sind vor
Konkretisierung einzelner Planungen Gesprache mit den entsprechenden Eigentiimern zu

fuhren.
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Beispiele zur Konkretisierung der Funktionsrdaume im zentralen Versorgungsbereich von Erbach
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Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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(1) Idee: Erlebnisbereich ,,Erbach-Weiher®“ und (11) Neugestaltung ,,Erlenbach‘:

Ansatze:

— Erlenbach ,anheben® und damit im gesamten Bereich erlebbar machen: In Be-
reich 1 anstauen des Erlenbachs zu einem kleinen ,Dorf-Weiher* als Spielmdg-
lichkeit.?

— Anlage eines Abenteuerspielplatzes im Umfeld des Weihers.

— Sitzgelegenheiten mit Beschattung durch Schwarz- bzw. Grauerlen (siehe histori-
sche Namensgebung Erlenbach).

— Parkplatz (bisher v.a. als Mitarbeiterparkplatz genutzt) auflésen, Parkflachen da-
fur an Stadthalle bereitstellen.

— Bereich fiir Aktionen anlegen, insbesondere mit Bezug zur unmittelbaren Umwelt
von Erbach, beispielsweise

o Saisonales Aufschitten von Schwarz- bis Weiljura (,Steine klopfen flr
Kinder), als Thema Geologie,

o Saisonales Anlegen eines ,Baumwaldes” (aufgehangte Stamme unter-
schiedlichster Holzer).

— Gastronomie, ggf. mobiles Gebéaude.

—  Weitere Ausstattungsmerkmale im Bereich ,Erbach-Weiher” (Hinweise aus der
Projektgruppe):

Sonnen-/Holzdeck,

Nicht nur saisonale, sondern ganzjahrige Gastronomie,

Anlage eines Beachvolleyballfeldes sowie einer Strandbar,

Anzudenken: Projekt Stromversorgung am Erlenbach mit Schulen,
Krautergarten der Schulen, auch Pflege des Weihers durch Schulen an-
denken.

o 0 0o o0

® Hinweis: Die grundsatzliche Maglichkeit eines Anhebens und ggf. Aufstauens des Erlenbachs wurde beim Land-
ratsamt telefonisch angefragt und (unverbindlich) bestétigt. Gleiches gilt fir die Mdglichkeit der Anlage von
Schwarz-/Grauerlen (Standortanforderungen auch oberhalb des Bachlaufes gegeben).
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Beispiele:

Beispiel Anlage Gastronomie (ggf. mobil):

Beispiel
Anlage Abenteuerspielplatz:

AW\

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

Beispiel Anlage Bereich fiir Aktionen:

Beispiel Anlage Dorf-Weiher:

> ST oy

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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(2) Idee: ,Weiterentwicklung Bereich Marktplatz / Rathaus*:

Ansatze:

— Parken hinter dem Rathaus fiuir Kunden beibehalten.

— Marktplatz selbst weiter in Wert setzen durch ,iberspringende Nutzung® von Bereich
(1) Erbach-Weiher in Form von Wasserspielen fir Kinder (= Thema Wasser als Uber-
springende, attraktive Nutzung; aus Sicht der Projektgruppe sollte eventuell aber
auch eine andere Nutzung — statt Thema Wasser — angedacht werden!).

— Uberquerung ErlenbachstraRe zwischen Bereich (1) und Bereich (2) gestalten.

—  Wichtig: Aktuelle Uberlegungen der Firma Miiller, den bestehenden Miiller-Markt am
Standort Marktplatz zu schlieBen (ggfs. innerhalb Erbachs zu verlagern) haben fol-
gende Konsequenzen:

O

Konsequenz 1: Wird die Gesamtstrategie, insbesondere Zukunftsaufga-
be A, so verfolgt und umgesetzt, dann ist eine Innenstadtentwicklung
auch ohne den genannten Anbieter moglich.

Konsequenz 2: Am Standort Marktplatz kdnnten dann folgende Nutzungen im
bestehenden Miuller-Gebaude etabliert werden: Kleinteiliger Einzelhandel
(Blumen usw.) im Erdgeschoss, Freizeitnutzungen wie beispielsweise Fitness
/ Tanzstudio und Ahnliches im Untergeschoss, Biironutzungen / Arztpraxen
und Ahnliches sowie Wohnungen im Obergeschoss.

— Weitere wichtige Anforderungen (Hinweise aus der Projektgruppe):

O 0O O O O O

Sitzmoglichkeiten und Gastronomie installieren,

Beleuchtung und auch Bihne z. B. mit Segel anlegen,
Veranstaltungskalender, transparent dort auch darstellen,

Toilettenkapazitat ausbauen,

Spielgerate optimieren,

Wichtig: der Platz muss aber nach wie vor ,bespielbar” sein, das heil3t fur
Veranstaltungen nutzbar sein — Vorsicht bei Anlage von Wasserspielen (kaum
moglich!),

Fazit: ,Platz muss warmer werden® (Gestaltung mit Holz, Licht usw.).
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Beispiele:

Beispiel Wasserspiele Marktplatz

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

(3) Idee: ,Rossleplatz als Bouleplatz®:
Ansatze:

— Schiefe ausgleichen durch Terrassierung, um so Ebene beispielsweise fur Boulefeld
(oder Ahnliches) zu erlangen.

— Sitzgelegenheiten einrichten auf zweiter Ebene, idealerweise wiederum Beschattung
(Erlen)

— Weitere wichtige Anforderungen (Hinweise aus der Projektgruppe):

o Eventuell als Platz fur den Bauernmarkt etablieren.
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Beispiele:

Beispiel Bouleplatz

Anlage Bouleplatz aufgrund der
schiefen Ebene Gber
Terrassierung nétig.

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

(4) Idee: ,,Historischer Garten Erbach*:
Ansétze:

— Bereich bewusst auch mit Topografie, in dem Alleinstellungsmerkmale von Erbach
dargestellt werden.

— ldealerweise regelméaRig wechselnde Themen zu Besonderheiten der (jungen) Stadt,
in aller erster Linie:

1. Kunstvoll angelegter / beschilderter Bereich zum Thema Ski (historische Ski,
Kunst mit Skiern, Skulpturen zum Thema Ski).

2. Ausstellung und Beschilderung von Landmaschinen.
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Beispiele:

Beispiel Landmaschinen-Ausstellung:

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

(5) Idee: ,Wohnbebauung sowie Wohn- und Geschéaftshauser®:
Ansatze:

— Ansatz: Wohnraum starker in die Innenstadt zurtick.

— Ansatz: Rickwartiger Bereich fiir Familien und altere Menschen, vorderer Bereich
gaf. fur Studenten (Ulm) und Geschéftsleute, Konzept ahnlich wie Aal-In oder aber
Boarding-House — ist unbedingt via separater Marktfahigkeitsanalyse zu prufen.

— Vordere Bebauung: Einzelhandel und Dienstleistungen in Erdgeschosslage.

— Fur Erdgeschosslagen: Siehe erste Hinweise fur Nutzungsmaoglichkeiten aus der Be-
fragung der Erbacher Betriebe.

— Weitere wichtige Anforderungen (Hinweise aus der Projektgruppe):

o Mehr-Generationen-Hauser und Reihenhausbebauung (fir junge Familien,
diese somit als wieder mehr in den Ortskern ,ziehen®) andenken.
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Beispiele:

Beispiel Aal-Inn:

Konzept mit bewusst stylischem Wohnraum flr Studenten (Miete),
Appartements auch zu Verkauf.

Quelle: http://www.aal-inn.de/, abgerufenam 11. September 2012.

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

(6) Idee: ,,Handwerkerzentrum Erbach*:
Ansatze:

— Mehrgeschossiges Gebaude mit Buroflachen und Werkstatten fir handwerkliche Be-
triebe und Dienstleistungsbetriebe.

— Zudem: Gezielte Ansiedlung einer ,Rad-Station“ mit Fahrradreparaturservice, Fahr-
radabstellmdglichkeiten, Ersatzteileverkauf usw.

— Zudem: Integration von Ausstellungsrdumen, idealerweise mit Dauerausstellung bei-
spielsweise zum Thema ,Masken®.

— Weitere Nutzungen: Siehe erste Hinweise aus der Befragung Erbacher Betriebe.

— Weitere wichtige Anforderungen (Hinweise aus der Projektgruppe):

o Angebote fur Jakobusweg-Wanderer aufbauen, ebenso fir Donauradwan-
derweg und Fahrradwege allgemein.
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Beispiele:

Visualisierung Handwerkerzentrum und
Radstation:

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

(7) Idee: ,Wohn- und Geschiftshaus*:
Ansatze:

— Mehrgeschossige Gebaude mit Wohnraum, in Erdgeschosslage Einzelhandel und
Dienstleistungen.

— Weitere wichtige Anforderungen (Hinweise aus der Projektgruppe):

o Fur Erdgeschosslagen werden vor allem die Sortimente Bio / Obst / Gemiise,
Zeitschriften gesehen.
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(8) Idee: ,Langfristig Reserveflachen fiir groBere Einzelhandelsansiedlungen mit
Fachmarktcharakter*:

Ansatze:

— Letztlich Reserveflachen fir weitere grolRere Einzelhandelsentwicklung — die gemaf
Ansatz B nicht mehr im Bereich Heinrich-Hammer und angrenzenden Straf3en erfol-
gen soll.

— Sobald eine Entwicklung in diesem Bereich moglich ist: Durchwegung mit planen.

(9) Idee: ,,Innenstadteingange und -wege mit Erbach-typischen Stilelementen sichtbar
machen®:

Ansatze:

— Bepflanzung der Donaustetter Stra3e und der sudlichen Erlenbachstrale mit Erlen
(Schwarzerle, Grauerle).” Hinweis: Die Projektgruppe sieht hierfir — da es sich um
eine langfristige MaRhahme handelt — auch einen kurzfristig umsetzbaren Ansatz,
namlich die Anlage von Kubelbepflanzung.

— Beleuchtungskonzept durch indirekte Bestrahlung der Baume.

%9 Hinweis: Die grundséatzliche Mdglichkeit eines Anhebens und ggf. Aufstauens des Erlenbachs wurde beim
Landratsamt telefonisch angefragt und (unverbindlich) bestétigt. Gleiches gilt fiir die Mdglichkeit der Anlage von
Schwarz-/Grauerlen (Standortanforderungen auch oberhalb des Bachlaufes gegeben).
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Beispiele:

Beispiel Wegefiihrung durch Bepflanzung

Erlen (siehe Bild: Schwarzerle) entlang der
ErlenbachstrBae und Donaustetter Strae
als Wegefiihrung anpflanzen, ggf. Saisonal

(siehe Bild oben links), bei fester Installation
mit lllumination (siehe Bild rechts).

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.

(10) Idee: ,,Ehinger StraBe als Innenstadtbereich kennzeichnen*:
Ansatze:

— Beispielsweise Beflaggunag.

— Weitere wichtige Anforderungen (Hinweise aus der Projektgruppe):

o Radweg in Ehinger StraRe zwischen den beiden Kreiseln anlegen,
o Bestehenden Radweg (Markierungen) sind abgenutzt, sollen ,aufgefrischt
werden.
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Beispiele:

Beispiel Beflaggung

StadtLinz, Osterreich.

Stadt Horb am Neckar, ca. 25.000 EW.

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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c) Weitere Mallnahmen (Ideenpool)

Weitere MaRnahmen (Ideenpool),
hauptséachlich aus der Arbeit der Projektgruppe entstanden

Mafnahmen Kurze Beschreibung

A2:

Verkehrsberuhigung Er- - In der Erlenbachstraf3e Tempo 20 prifen und umsetzen.
lenbachstralle Analog zur - Optische Markierung, bei Ubergange z. B. im Bereich Rat-
Neuen Ulmer Mitte haus und neuer Weiher.

- Entschleunigung des Verkehrs auch durch gezielte Barrie-
ren/ Verkehrsinseln usw.

A3:

Nahverkehr/Fahrservice - Es wird angeregt, das Thema OPNV im Sinne von Kun-
denbindung/Kaufkraftbindung, in das Konzept mit aufzu-
nehmen.

- Hinweis durch die imakomm AKADEMIE: Dies muss si-
cherlich in einem separaten Konzept erfolgen bzw. durch
die Uberarbeitung etwaiger bestehender Konzepte.
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7.1.3 Umsetzung Zukunftsaufgabe C

a) Kernprojekte

Klare Definition einer neuen Arbeitsteilung beim Innenstadt-

AERIE]E B marketing und Einrichtung einer Wirtschaftsforderstelle

Idee: = Es bedarf einer klaren Arbeitsteilung beim kinftigen Innen-
stadtmarketing. Dabei sollen sowohl private Akteure — insbe-
sondere der BDS Erbach — als auch die Stadt (Verwaltung,
Gemeinderat) Aufgaben und Verantwortlichkeiten Gibernehmen.

= Zahlreiche Aufgaben sind aber nicht mehr ehrenamtlich
leistbar. Daher soll eine 100%-Wirtschaftsforderstelle mit Wei-
sungsbefugnis auf Seiten der Verwaltungsspitze eingerichtet

werden.
Details zur = Errichtung einer Wirtschaftsforderstelle mit den Aufgaben
Umsetzung / (1) Unternehmensakquise / strategisches Ansiedlungsma-
Umset- nagement (Zeitanteil etwa 25% der Arbeitszeit), (2) Betreuung
zungsschritte Unternehmen / Bestandspflege (Zeitanteil wiederum etwa

25% der Arbeitszeit), (3) Koordination Innenstadtmarketing
(25%), Sonstiges (25%). Der Wirtschaftsforderung obliegt also
NICHT die Umsetzung des Innenstadtmarketings, sondern die
Koordination.

= Der BDS-Verein hat drei wesentliche Aufgaben im Bereich
Innenstadtmarketing: (1) Kundenfilhrung / -ansprache, (2) Er-
lebnis / Events und (3) Kaufkraftbindung. Des Weiteren werden
Serviceleistungen fur Mitgliedsbetriebe erbracht. Dem BDS ob-
liegt also die Umsetzung des Innenstadtmarketings.

= Finanzierung: Grundiberlegung: 75% der Aufgaben der zu
etablierenden Wirtschaftsforderstelle sind im originéaren Interes-
se der Stadt bzw. stellen ,klassische” Wirtschaftsférderaufga-
ben dar. Das Innenstadtmarketing sollte tatsachlich als Ge-
meinschaftsaufgabe von Stadt und Privaten (BDS) verstanden
werden. Modell 1: 25% der Personalkosten der Wirtschaftsfor-
derstelle fiir diese Aufgabe kdnnten gemeinsam getragen wer-
den. Modell 2: Personalkosten werden zu 100% von der Stadt
getragen, der BDS stellt einen jahrlichen Beitrag fur die Umset-
zung von MalRnahmen zur Verfigung. Modell 3 — favorisiert
von der Projektgruppe: Personalkosten zu 100% bei Stadt,
im Gegenzug verpflichtet sich der BDS zur Einrichtung ei-
ner Geschéaftsstelle fur den Verein mit einer (mindestens)
400 Euro-Kraft.
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Ziel | Effekt: = Klare Aufgabenteilung zwischen Stadtverwaltung und BDS /
HGV Erbach, damit entfallen Doppelarbeiten.

= Durch die Aufgabenteilung kann der Arbeitsaufwand bei beim
BDS reduziert werden.

= Einheitlicheres Auftreten der Institutionen und des Gesamt-
standortes nach innen und nach auf3en.

» Durch die Zusammenarbeit kann auch die Akzeptanz fir ein-
zelne Malinahmen und auch das Interesse an den Neuerungen
erhoht werden.

Wer: = Stadtverwaltung.
= BDS Erbach.

Bis wann: = Kurzfristig.
Hinweis: = FErarbeitet von imakomm AKADEMIE, modifiziert von der Pro-
jektgruppe.

Im Folgenden ist das Kernprojekt nochmals grafisch dargestellit.
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Kinftige Organisationsstruktur / Arbeitsteilung beim Innenstadtmarketing
Wirtschaftsférderung Erbach BDS
Flachen- Bestands- Sonstiges Koordination Service flr Aulen- Kundenbin- Events
entwicklung, pflege (Offentlich- Innenstadt- Mitglieds- auftritt dungsmali-
Ansiedlungs- (Unterneh- keitsarbeit, marketing betriebe nahmen
mensbesuche, : : s
management | \orkshops, For- Tourismus) Zeitanteil:
Zeitanteil: dermoglich-keiten) Zeitanteil: 25%
25% Zeitanteil: 25%
25%
/\ /\
/ N N

Finanzierung:
100% Stadt

Statt Co-Finanzierung der Wirtschaftsférderung:
Verpflichtung zur Einrichtung einer BDS-Geschaftsstelle

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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Kernprojekt B2:

Idee:

Einrichtung einer Strategiegruppe Standortmarketing

= Eine verbesserte Koordination / Abstimmung bei Werbemal3-
nahmen und Veranstaltungen soll zu einem wesentlich einheit-
licheren AuRenauftritt des gesamten Standortes fuhren.

Details zur
Umsetzung /
Umset-
zungsschritte

= Die folgende Grafik zeigt die wesentlichen Akteure und die we-
sentliche Idee dieser Strategiegruppe.

= Die Strategie-Gruppe wird aus den in der Grafik benannten
Institutionen gebildet, ggf. erganzt um einzelne / wenige
weitere Institutionen.

= Die Gruppe arbeitet nicht operativ, eine Umsetzung von Pro-
jekten erfolgt bei den beteiligten Institutionen. Vielmehr be-
spricht die Gruppe groRRere Projekte wie Events und gewahr-
leistet so eine Abstimmung dieser unter allen relevanten Institu-
tionen. Fokus soll méglichst die Etablierung branchen- und ziel-
gruppenibergreifender Events sein. Gleiches gilt auch fur
Kommunikationsmafinahmen, denn: Es werden auch Kommu-
nikationsmafRnahmen besprochen und einheitliche Botschaften
festgelegt.

= V.a. aber werden wesentliche Aufgaben fir den Aufgaben-
bereich ,,Koordination Innenstadtmarketing®, der bei der
Wirtschaftsforderung angesiedelt ist, festgelegt. Mit ande-
ren Worten: Zwar ist der Birgermeister gegenuber der Wirt-
schaftsférderung weisungsbefugt, fiir den genannten Aufga-
benbereich soll die Gruppe allerdings die wesentlichen Aufga-
ben unter Berlicksichtigung des Zeitanteils fir diese Aufgaben
festlegen.

Ziel | Effekt;

= Durch regelmafige Treffen kbnnen neue ldeen schneller vo-
rangetrieben werden, da alle Beteiligten an einem Tisch sitzen.
So werden Kréfte gebiindelt und Synergien genutzt sowie Dop-
pelarbeiten vermieden.

= Das Standortmarketing ist schlagkraftiger nach innen und au-
Ren.

Wer:

= Stadtverwaltung.
= BDS Erbach.

Bis wann:

= Kurzfristig.

Hinweis:

=  Erarbeitet von imakomm AKADEMIE, modifiziert von der Pro-
jektgruppe.
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Austauschplattform: Die Strategiegruppe

Wirtschaftsférderung

Strategie-Gruppe

Verwaltu ngsspitze Treffen ca.4 pro Jahr, Besprechung gréRere
Events, KommunikationsmaRnahmen usw.;
gibtfur Aufgabe ,Koordination

Innenstadtmarketing” der

Stadtplanung

Wirtschaftsférderung
die Inhalte vor.

BDS

Quelle: imakomm AKADEMIE, November 2012.
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7.1.4 Umsetzung Zukunftsaufgabe D

a) Kernprojekte

Kernprojekt D1: Stiftungswettbewerb Erlenallee

Idee: = Entlang der ErlenbachstraRe und Donaustetter Stral3e wer-
den Erlen als Wegefuhrung angepflanzt.

= Diese werden von der Stadtverwaltung bei Erbringung einer
Leistung von Seiten der ortlichen Betriebe gestiftet und an-

gepflanzt.
Details zur Um- = Beispiele fur die Stiftung eines Baumes von Seiten der
setzung / Umset- Stadtverwaltung:

zungsschritte:

» Bei einem verkaufsoffenen Sonntag wird definiert, wie
viele Kunden insgesamt erwartet werden (bisheriger
Erfahrungswert), bei Uberschreiten der Zahl stiftet die
Stadtverwaltung je X weiterer Kunden jeweils eine Erle.

= Bei der Spende eines drtlichen Betriebes ab einem Be-
trag X fur ein soziales Projekt stiftet die Stadtverwal-
tung eine Erle. Ein Schild am Baum weist auf die Firma
hin (zusatzliche kostenlose Werbung fiir das Unter-
nehmen).

= Die Gewinner von ortlichen Wettbewerben (Birger oder
Betriebe, z.B. Schaufensterwettbewerb) bekommen
von der Stadtverwaltung eine Erle gestiftet, die in der
Baumallee angepflanzt wird.

= Zusatzlich kénnen 6rtliche Unternehmen aber auch Birge-
rinnen und Blrger eine Erle stiften. Ein Schild weist wie-
derum auf den ,,Spender* hin.

= So entsteht nach und nach eine Baumallee, die wachst
und gedeiht und imagepragend fur Erbach steht.

= Eine Ausstellung kdnnte langfristig angestrebt werden,
bei der der Hintergrund (Geschichte, Produkte, soziales
Engagement usw.) der Unternehmen, denen eine Erle ge-
stiftet wurde oder die selbst eine Erle gestiftet haben, naher
erlautert wird. Idee: Eine Stral3e mit aufgehangten Baum-
stammen wird in einem Ausstellungsraum visualisiert und
Firmen stellen sich an Ausstellungsstanden vor (kleine Ge-
werbeschau).
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rechts).

Ziel | Effekt: = Bewusstseinsbildung und Sensibilisierung der 6rtlichen Be-
volkerung und der Betriebe
= Gestalterische Verbesserung und damit Steigerung der
Aufenthaltsqualitat
= Visualisierung eines Erbach-typischen Stilelementes und
damit Verbesserung des Images
Wer: = Stadtverwaltung Erbach
= Ortliche Betriebe, Birgerschaft
Bis wann: = Start: kurzfristig, Dauer: langfristig
Hinweis: = Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
Beispiele:

lllumination der Bayme:

e

Erlen (siehe Bild: Schwarzerle) entlang der ErlenbachstraRe und Donaustetter Straf3e als Wegefiihrung
anpflanzen, ggf. Saisonal (siehe Bild oben links), bei fester Installation ggf. mit lllumination (siehe Bild

© 2012 imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29 0, Fax: 07361/5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de




Innenstadtoffensive Erbach 126

Kernprojekt D2: Gutscheinaktion fir Fachmarktkunden, Arbeitskréafte und

Neubdtrger

Idee: = Durch eine Gutscheinaktion zur Kaufkraftbindung werden
Kunden in die Innenstadt von Erbach gezogen, um die Gut-
scheine einzulésen. Somit werden Kaufkraftkopplungen er-
reicht. Arbeitskrafte, ggf. auch von auf3erhalb Erbachs, und
Neubirger werden auf das vorhandene Angebot aufmerk-
sam gemacht. Somit wird das vorhandene Kaufkraftpoten-
zial besser in Wert gesetzt.

Details zur Um- = Erbacher Fachmarktbetriebe geben zweimal im Jahr jeweils
setzung / Umset- 2 Wochen lang Gutscheine von Betrieben der Innenstadt
zungsschritte: aus (wird individuell von jedem Betrieb der Innenstadt fest-

gelegt; Fachmarkte geben diese Gutscheine lediglich aus).

=  Gutscheine kénnen jegliches Angebot in Erbach beinhalten
(zum Beispiel 1 kostenloses Brétchen beim Béacker, 1 freier
Softdrink im Restaurant, kostenlos 100g Wurst |hrer Lieb-
lingssorte, 20% Rabatt beim Kauf eines Buches, Kaufen
Sie zwei Paar Socken, dann bekommen Sie ein Paar zu-
sétzlich geschenkt usw.).

= AuRerdem bekommen Arbeitskréafte der ortlichen Betriebe
zweimal im Jahr Gutscheine in Form eines Paketes ,Arbei-
ten, aber auch gut gehen lassen in Erbach® ausgehandigt.

= Neuburger bekommen im Form eines Neubirgerpakets ein
Gutscheinpaket ,lhr Vorsprung in Erbachs City“ (siehe auch
Botschaft Malinahme Aktives Ansiedlungs- und
Leerstandsmanagement).

= Die Stadtverwaltung kénnte den Druck in einem bestimm-
ten Layout Ubernehmen. Die Betriebe liefern jeweils ihre ei-
gene Druckdatei mit individueller Gestaltung des Gut-

scheins.
Ziel | Effekt: = Kunden und Besucher in die Innenstadt von Erbach lenken
= Kopplungseffekte nutzen
= Verbesserte Kaufkraftbindung erzielen
= Positives Image schaffen durch hochwertige Marketing-
mafhahme
Wer: = Stadtverwaltung Erbach
= BDS HGV Erbach
= Ortliche Betriebe
Bis wann: = Kurzfristig bis mittelfristig
Hinweis: = Erarbeitet von imakomm AKADEMIE
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Beispiele fur Gutscheine:
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b) Weitere MaRnahmen (Ideenpool)

Weitere MaRnahmen (Ideenpool),
hauptséachlich aus der Arbeit der Projektgruppe entstanden

MalRRnahmen Kurze Beschreibung

D3:

Werbeflachen an den | - Gemeint ist die Bewerbung der Innenstadt, nicht die Be-

Fachmarktzentren werbung durch einzelne Geschéfte/Ladenlokale.
- Bewerbung von Highlights in der Innenstadt.

DA4.

Erbach App

D5:

Nette Toilette

D6:

Optimierung der Home- | - Beispiel WeiRenhorn.

page/ Internet - Extra Seite fur alle Gewerbetreibenden einrichten.
- Wichtig: Muss aktuell gehalten werden.

D7:

Magazin fur Erbach - Ca. 3- 4 mal Erscheinung pro Jahr anstreben.

D8:

Leistungsschau mit zwei-
tem verkaufsoffenen Sonn-
tag

D9:
Thementage - Mehr Einbindung in die Vereine anstreben.

D10:
Infosystem am Bahnhof
einfuhren

D11:
Marketing aus einem Guss | - Vereinbart: Die imakomm AKADEMIE macht zwei bis drei
Vorschlage fur zentrale Botschaften des kinftigen Marke-
tings von Erbach (Innenstadtmarketing).

D12:

Zentraler Veranstaltungs- | - Haufiger auf Deadline hinweisen, auf Vereine explizit
kalender nochmal zugehen.

D13:

Schaufenster von Leer- | - Beleuchtung auch in den Abendstunden und Uber die
standen gestalten dunklen Monate anstreben bzw. forcieren.
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7.1.5 Empfehlungen zur Verbesserung der verkehrlichen Situation

Fur die Umsetzung der Zukunftsaufgaben sind auch die Auswirkungen der verkehrlichen
Situation vor allem in der Erlenbachstral3e zu beachten. In Abstimmung mit dem Planungs-

biro Dr. Brenner Ingenieursgesellschaft lassen sich folgende zentrale Aussagen treffen:

= Die derzeitige Begrenzung des Tempolimits auf 30 km/h ist fur die Erlenbach-
stralRe auch zukinftig ausreichen. Eine weitere Verlangsamung auf ein Limit
von 20 km/h ist schon allein aufgrund der Funktion als Ortsdurchgangsstralle
nicht zu empfehlen.

= Weitere Manahmen, die zu einer Verlangsamung des flieBenden Verkehrs
fiahren, sind ebenfalls kritisch zu betrachten. Eine Geschwindigkeitsverminde-
rung durch Bodenwellen ist entsprechend der Funktion als OrtsdurchgangsstralRe
nicht als ideal zu betrachten. Neben dem bestehenden Lastkraftwagenverkehr, der
auch aufgrund der bestehenden Funktion der Erlenbachstrale nicht vermieden
werden kann, ist beispielsweise auch der Busverkehr von einer solchen Maflinahme

in einem erheblichen Mal} betroffen.

= Ein weiterer Aspekt zur Aufwertung der Verkehrssituation stellt eine durchgehende
Uberquerungshilfe entlang der ErlenbachstralRe dar. Diese ist allerdings aufgrund
der vorhandenen Stral3enbreite kaum umsetzbar. Hierfir wére insgesamt eine
durchgehende StralRenbreite von ca. 8 m erforderlich (pro Fahrbahnseite ca. 3,25 m
und eine Breite von ca. 1,50 m fir eine adaquate Uberquerungshilfe). Zu empfeh-
len sind aber punktuelle Uberquerungshilfen wie beispielsweise durch Ver-
kehrsinseln oder eine entsprechende bauliche Gestaltung (siehe Beispiel Aa-
len — Mercatura). Als Standorte ist hier besonders auf die Ubergangsbereiche
im Bereich ,,Rathaus — Weiher“, ,Rossleplatz — Handwerkerzentrum — Stadt-
park“ sowie am Erlenbach (zum Standort ,Insel Erlenbacher StraBe -

Donaustetter Strafle — Ehinger StraBe*) hinzuweisen (siehe Karte).
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éeispiel. Mercatura Aalen, Kreuzungsbereich Beispiel: Verkehrsinsel Erbach, ,Insel Erlenbacher
bei Apotheke. StralRe — Donaustetter StraRe — Ehinger Strale”
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Wesentliche Standorte fiir
Uberquerungshilfen

: ‘_ Empfohlener Standort fiir Uberquerungshilfe Quelle:imakomm AKADEMIE,
(imakomm AKADEMIE - Priifung der Umsetzbarkeit im Detail durch verkehrliche Priifung noch erforderlich) Stand November 2012
Kartengrundlage: googlemaps.de
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7.2 Planungsrechtliche Umsetzung: Einzelhandelssteuerung (Zukunftsaufgabe B)

7.2.1  Ubersicht

Viele Ansiétze fur die Umsetzung der aufgezeigten Strategie liegen im Bereich Innenstadt-
marketing, im Stadtebau usw. Gleichwohl gilt es, planungsrechtliche Instrumente zu erarbei-
ten, um die Strategie auch in bauleitplanerische Regelungen zu uberflihren. Entsprechend
muss das Konzept, um ein belastbares Steuerungsinstrument fir die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung zu sein, zwingend folgende Elemente enthalten. Nur dann kann die aufgezeigte

Strategie planungsrechtlich auch umgesetzt werden:

5. Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (= Innenstadt von
Erbach),

6. grundséatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

7. raumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) so-

wie

8. eine ortsspezifische Sortimentsliste (,,Erbacher Liste“) als konkretes sachliches

Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

Hinweis: In der Vergangenheit wurden einzelne Gutachten und Konzepte mit Einzelhandels-
bezug in der Stadt Erbach erarbeitet. Bewusst werden aufgrund der neuen Entwicklungsstra-
tegie fur die Erbacher Innenstadt diese Konzepte und deren Aussagen zwar bericksichtigt,

bewusst aber nicht fortgeschrieben.
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7.2.2  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Die Innenstadt stellt den Bereich einer Stadt dar, in dem sich Einzelhandelsnutzungen aber
auch erganzende Nutzungen wie Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrich-
tungen oder Gastronomie konzentrieren. Die Innenstadt stellt damit den Hauptversorgungs-
standort dar, dem fir die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kénnen In-
nenstadte auch in gewachsenen Stadtteilzentren als so genannte Stadtteilzentren oder Ne-
benzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fir die Umgebung und somit eine

schitzenswerte Position einnehmen.

Zum Schutz dieser zunachst sehr vage definierten Innenstadt werden so genannte zentrale
Versorgungsbereiche ausgewiesen. Diese zentralen Versorgungsbereiche waren anhand
stadtebaulicher und verkehrlicher Kriterien, aber auch anhand des bestehenden Einzelhan-
dels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbesatzes sowie weiterer Kriterien wie
Laufwegsbeziehungen, Durchgangigkeit einer entsprechenden Bebauung usw. abgegrenzt.
Aufgrund der spezifischen Ausgangssituation in Erbach mit einer Innenstadt, die aus einem
sehr stark einzelhandelslastigen 6stlichen Bereich (dort Fachmarktzentren, discountorientier-
te Anbieter) und einem mit Einzelhandel nur lickenhaft besetzten westlichen Teil besteht,
bedarf es einer sehr spezifischen Abgrenzung der Innenstadt und damit des zentralen

Versorgungsbereiches von Erbach.

a) Abgrenzung der Innenstadt:

Das innerstadtische Gebiet Erbachs wird kunftig in zwei Bereiche unterteilt:

1. Einerseits einen zentralen Versorgungsbereich, der im Wesentlichen die Erlen-
bachstralRe, die Ehinger Strafl3e, den Bereich Bahnhof und die Donaustetter Stral3e

umfasst,

2. andererseits den raumlich durch die Bahnlinie vom zentralen Versorgungsbereich
separierten und nicht zum zentralen Versorgungsbereich zu zahlenden Innenstadt-
erganzungsbereich. Dieser umfasst im Wesentlichen die Standortlagen an der Hein-

rich-Hammer-Stral3e umfasst (vgl. folgende Abbildung).
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b) Begrindungen fir diese Abgrenzung:

Klare Begrindungen fur die Notwendigkeit dieser Zweiteilung der Innenstadt sind:

Eine Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches auf den Innenstadtergdn-
zungsbereich ist nicht zu rechtfertigen, denn: Die Ansiedlungspotenziale im Be-
reich Einzelhandel sind nur noch sehr begrenzt. Dies gerade auch vor dem Hin-
tergrund des anstehenden 2. Bauabschnittes in der Heinrich-Hammer-Stral3e, bei
dem bereits eine Baugenehmigung vorliegt. Mit Realisierung dieses Bauabschnittes
bestehen kaum mehr gréRere Ansiedlungspotenziale im Bereich Einzelhandel in
Erbach. Eine weitere Einzelhandelsentwicklung wiirde klar Uber die unterzentrale
Funktion der Stadt Erbach hinausgehen, kann also auch raumordnerisch nicht ge-
wilnscht sein. Vor diesem Hintergrund ist eine kinftige Begrenzung der Einzelhan-
delsentwicklung auf den zentralen Versorgungsbereich und damit eine raumliche

Verengung der Innenstadt logisch und richtig.

Die realen Laufwegs- bzw. Fahrtdistanzen vom westlichen Bereich des zentra-
len Versorgungsbereiches (westliche Erlenbachstraf3e) bis an den 6stlichen Be-
reich der Fachmarktzentren betragt rund 1,4 km. Ful3laufige Kopplungen vom &st-
lichen Innenstadtbereich (Fachmarktstandorte) in den westlichen Innenstadtbereich
sind unrealistisch. Soll eine Innenstadtentwicklung im westlichen Bereich Uberhaupt
noch realistischer Weise erfolgen, bedarf es einer klaren Konzentration von Ansied-
lungsbemiihungen im Gastronomiebereich, im Dienstleistungsbereich, im Nischenbe-
reich, im Bereich Einzelhandel sowie durch Attraktivierungsmal3nahmen im Sinne ei-
ner stadtebaulichen Gestaltung auf den zentralen Versorgungsbereich westlich der

Bahnlinie.

Mit der Ehinger StrafRe (Bundesstral3e) und der Bahnlinie besteht auch faktisch
eine klare Trennlinie zwischen dem so definierten Innenstadterganzungsbe-
reich und dem zentralen Versorgungsbereich. Auch aus stadtebaulichen Grin-

den macht eine separierte Betrachtung damit Sinn.
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c) Konseguenzen:

Konsequenzen aus dieser differenzierten Innenstadtentwicklung:

Im zentralen Versorgungsbereich soll eine Konzentration der kiinftigen stadte-
baulichen Entwicklung sowie der Angebotsentwicklung (Gastronomie, Dienst-
leistung, Einzelhandel) erfolgen. Planungsrechtlich sind Ansiedlungen in den
genannten Bereichen im zentralen Versorgungsbereich uneingeschrankt mog-
lich.

Im Innenstadterganzungsbereich soll ein qualifizierter Bestandsschutz fir dort
ansassige Einzelhandelsbetriebe bestehen (= untergeordnete Verkaufsflachener-
weiterungen noch moglich, aber keine Neuansiedlungen mehr). Neuansiedlungen
von nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen
grundséatzlich ausgeschlossen werden. Gleiches gilt auch fir Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe. Damit wird klar signalisiert: Die klnftige Innenstadtentwick-
lung soll im westlichen Innenstadtbereich (zentralen Versorgungsbereich) erfolgen.
Der Innenstadtergénzungsbereich soll ein wirtschaftliches Betreiben fiir die be-

stehenden Betriebe ermdglichen, er soll aber nicht weiter ausgebaut werden.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche” (vgl. §1, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung
der zulassigen baulichen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versor-
gungsbereichs ist ein wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von
Gemeinden zu starken. Mit dem Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 wird auch dieser ,zu erhaltende und
zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich® festgesetzt. Er stellt das ,Schutzob-
jekt* bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standortes Erbach, also beispielsweise auch bei Ansiedlungstiberlegungen in nicht

integrierten Lagen, dar.

Die folgende Karte zeigt die gebietsscharfe Abgrenzung von zentralem Versorgungsbereich

und Innenstadterganzungsbereich in Erbach (Donau):
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7.2.3

Grundsatz 1. Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzel-

handel (jeweils Hauptsortiment) kinftig nur im abgegrenzten zentralen Versor-

Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

gungsbereich Erbachs.

la

1b

1c

1d

Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment)
soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbereich von Erbach
angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fur grof3flachigen als auch kleinflachigen
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, soweit nicht regionalpla-

nerische Vorgaben entgegenstehen.

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auferhalb des
zentralen Versorgungsbereichs von Erbach angesiedelt werden, wenn das ent-
sprechende Vorhaben ganz tberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebie-
tes dient und damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung auf-
weist. Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Regelung 1b gilt
sowohl fir grof3- als auch kleinflachige nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
betriebe. Als nahversorgungsrelevant gelten im Wesentlichen folgende Sortimen-
te:

= Lebensmitteleinzelhandel inklusive Getrankehandel und Ladenhandwerk
wie Backereien und Metzgereien,

= Gesundheit / Kdrperpflege / Drogeriewaren,

= Genussmittel / Tabakwaren, Zeitschriften / Zeitungen (= ,Kiosk-
Sortiment").

Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel — gleich ob grof3- oder kleinflachig — wird

kunftig aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich ausgeschlos-

sen.

Fir den Innenstadtergéanzungsbereich sowie den Standort ,Daimlerstralle” gilt: Flr

bestehende Einzelhandelsbetriebe besteht in den genannten Standorten ein quali-
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fizierter Bestandsschutz, d.h. untergeordnete Verkaufsflachenerweiterungen sind
moglich, soweit gilt:

= Jegliches Vorhaben ist stets einer Einzelfallpriifung zu unterziehen, und
= schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich sind

nachweislich auszuschliel3en.

Ergebnis: Differenzierte Innenstadtentwicklung gemafl den Ausgangsbedingungen in

Erbach (Donau), Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und dadurch Uberhaupt

erst Entwicklungsperspektiven fir den westlichen Innenstadtbereich, wohnortnahe Nah-

versorgung aber in Wohngebieten selbstversténdlich zulassig.

Grundsatz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) soll au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches auf bereits etablierte Einzelhandels-

standorte konzentriert und an einzelnen Standorten ganzlich ausgeschlossen wer-

den. Weiterhin erfolgt bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem

Hauptsortiment eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente.

2a

2b

2c

Groliflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel sollte ebenfalls mdglichst im
zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden. Er kann zudem aber auch
aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden, und zwar an

den beiden Standorten Innenstadterganzungsbereich und Daimlerstral3e.

Auch die Ansiedlung von kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

soll vorrangig ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich sowie méglichst eben-

falls im Innenstadterganzungsbereich sowie in der Daimlerstral3e angesiedelt

werden. Ansiedlungen von kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

kann auch an weiteren Standorten erfolgen, sollte aber méglichst auf wenige

Standorte konzentriert werden.

Angesichts der erarbeiteten Strategie der Erbacher Innenstadtentwicklung kann

ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen an einzelnen Stan-
dorten sinnvoll sein. An folgenden Standorten sollen kiinftig keine Einzelhandels-

ansiedlungen mehr méglich sein, um einer anderweitigen gewerblichen Entwick-
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lung (zum Beispiel Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe, ggf.
auch Vergnugungsstatten) in Erbach Flachen vorhalten zu kénnen:

= GE Raitweiden (mit Ausnahme des bestehenden Einzelhandelsstandor-
tes ,Daimlerstralie®, s. Grundsatz 2a)

= Standort ,Groles Wert"

= GE ,Inden Lissen”

=  GE ,Obere Wiesen*

Weitere Standorte kénnen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ebenfalls
als Standorte mit kunftig vollstindigem Ausschluss von Einzelhandelsansiedlun-

gen definiert werden.

2d Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, ob groR3-
oder Kleinflachig) sind zentrenrelevante Randsortimente zu begrenzen. Sie sind
nur zulassig, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu
erwarten sind, was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf maximal 800
m?2 bzw. maximal 10% der Verkaufsflache gegeben ist. Damit wird als Verkaufs-
flachenobergrenze auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese derzeit bei
800 mz, ggf. kann aber auch eine ndhere Bestimmung der zulassigen Sortimente
mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein. Da-
raber hinaus muss das Randsortiment einen direkten Bezug zum Hauptsortiment

aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsortiment).

Ergebnis: Konzentration von grof3- und kleinflachigen Einzelhandel, Weiterentwicklung im
Umfeld bestehender Einzelhandelsstandorte maglich, kleinflachiger nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel fast tberall moglich, dabei aber Beschrankung schadli-

cher Randsortimente und Ziel der Konzentration.
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Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist
fur Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf

einer untergeordneten Flache bis zu 800 m2 Verkaufsflache ausnahmsweise zulas-

sig.

3a In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben

hergestellte / montierte Waren verkauft werden sollen.

3b Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein.
Des Weiteren missen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem
Zusammenhang stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur
GroR¥flachigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen
Rechtsprechung liegt diese derzeit bei 800 m2, ggf. kann aber auch eine ndhere
Bestimmung der zulassigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufs-

flachenbegrenzung erforderlich sein.

3c Fir  Handwerksbetriebe des  Lebensmittelhandwerks und  sonstiger
zentrenrelevanter Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung

zu unterziehen®.

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht mdglich, kdn-
nen Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache
errichten, wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsférderung

fur die Handwerksbetriebe®).

n Begrindung fur die Notwendigkeit einer Einzelfallpriifung fur diese beiden Sortimente: Nahversorgungsrelevan-
te Sortimente, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente aufRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches kénnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Le-
bensmitteln schwéachen und damit die grundsétzliche Strategie einer Innenstadtstarkung und Starkung der wohn-
ortnahen Versorgung konterkarieren. Sie sind daher gemafl Grundsatz 1 grundsétzlich auf die Innenstadt zu
konzentrieren. Mit Grundsatz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fur die in 3a genann-
ten Betriebe an Standorten mit Einzelhandelsausschluss zwar ermdglicht werden. Es soll aber gleichzeitig eben-
so sichergestellt werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtsché-
digung trotzdem vermieden wird.
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Grundsatz 4: Zur weiteren Starkung des zentralen Versorgungsbereichs von Erbach
sollten Ansiedlungen entsprechend der funktionsraumlichen Aufteilung konzentriert,
mogliche Gebaudezusammenlegungen zur Schaffung gréRerer Verkaufsflachen un-
terstitzt und Entwicklungsflachen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ge-

nutzt werden. Gastronomie soll vorrangig im zentralen Versorgungsbereich angesie-

delt werden

4a

4b

4c

Aufgrund der siedlungsstrukturell bedingten Stadtstruktur im zentralen Versor-
gungsbereich von Erbach sollte eine weitere Verfestigung der weit auseinander-
gezogenen Struktur des zentralen Versorgungsbereiches vermieden werden, um

so eine bessere Erlebbarkeit der Innenstadt zu erreichen.

Vor diesem Hintergrund ist es erstrebenswert, einen Einzelhandelsschwerpunkt —
eben den zentralen Versorgungsbereich und darin wiederum einzelne Funktions-
raume — zu schaffen, um die Struktur auf einen Schwerpunkt zu konzentrieren.
Hier sollten Anreize geschaffen und langfristig Betriebe von Lagen aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches in die Innenstadt geholt werden. Fur bestehen-
de Betriebe besteht Bestandsschutz.

Gastronomische Angebote stellen einen wichtigen Baustein fur die die strategi-
sche Ausrichtung der Erbacher Innenstadt dar. Diese sollen im zentralen Versor-
gungsbereich angesiedelt werden, sie sind auf’erhalb des zentralen Versor-

gungsbereiches moglichst auszuschlieRen.

Ergebnis: Starkung der Haupteinkaufslagen und der Betriebe. Steuerung und

Anreizsystem hierfur aufbauen.
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7.2.4 Raumliche Konkretisierung der Grundséatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden noch-
mals in einer raumlichen Definition die Standorte gemanR ihrer zukinftigen Zulassigkeit fir
den Einzelhandel dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die

,Ubersetzung*“ der Grundséatze in Standorte dar:

1. Zentraler Versorgungsbereich: Standort fur den nahversorgungsrelevanten, den
sonstigen zentrenrelevanten sowie auch den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
(samtliche Formen sowohl gro3- als auch kleinflachig). Die kunftige Innenstadtent-
wicklung soll sich auf den zentralen Versorgungsbereich konzentrieren, d.h. auch
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sollen v.a. in diesem Bereich entwickelt
werden. Im dstlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches (Bereich zwischen
Ehinger StraRe / Donaustetter Stral3e / ErlenbachstralRe) gilt es, langfristig einen Ein-
zelhandelsschwerpunkt aufzubauen bzw. zu starken. Dieses hat auch Konsequenzen
fur die kinftige strategische Flachenpolitik der Stadt. Fir den zentralen Versorgungs-
bereich wurde eine differenzierte stadtebauliche Entwicklungsstrategie (Funktions-
raume) erarbeitet, die fir den zentralen Versorgungsbereich nochmal kleinraumig
Entwicklungsschwerpunkte fir Einzelhandel, Gastronomie, Aufenthaltsbereiche,

Wohnbebauung usw. definiert.

2. Innenstadtergdnzungsbereich: Dieser Bereich umfasst die bestehenden Sonder-
gebiete fur den Einzelhandel ,SO1% ,S0O2“ sowie ,SO Einzelhandel* (alle drei Be-
bauungsplangebiete liegen an der Heinrich-Hammer-StraRe). Der Innenstadtergan-
zungsbereich ist kinftig Standort fur klein- und grol3flachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel. Dementsprechend sollen hier zukiinftig nahversorgungsrelevante und
sonstige zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden. Die bestehenden An-
bieter haben Bestandsschutz, untergeordnete Verkaufsflachenerweiterungen sind
nach Einzelfallprifung und nach den in den Grundsatzen der kunftigen Einzelhan-
delssteuerung weiter aufgefuihrten Prifungskriterien moglich. Gastronomische Ange-

bote sind hier auszuschlief3en.

3. Standort ,,DaimlerstraBe®: Entsprechend der Regelungen zum Standort Innenstadt-

erganzungsbereich sollen auch am Standort Daimlerstrale nur noch Ansiedlungen

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - D-73431 Aalen
Tel.: 07361/52829 0, Fax: 07361/52829 0, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach 143

von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) erfolgen. Auch hier
besitzen bestehende Anbieter Bestandsschutz, untergeordnete Verkaufsflachener-
weiterungen sind nach Einzelfallprifung und nach weiteren, in den Grundsatzen der
Einzelhandelssteuerung bereits definierten Kriterien, mdglich. Auch hier sind gastro-
nomische Angebote auszuschlieRen.
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Raumliche Konkretisierung

G

e

Zentraler Versorgungsbereich:
» Standort fiir zentren- und nahversorgungsrel-
evanten sowie auch nicht zentrenrelevanten
Handel, jeweils sowohl gro3- als auch
kleinflachig
e * Bereich mit vorrangiger Bedeutung im
: = Stadtgebiet fir die Entwicklung des
2/ Einzelhandels

langfristiger Einzelhandelsschwerpunkt
innerhalb des zentralen Versorgungs-

bereiches

Innenstadtergénzungsbereich:
» Standort fur nicht zentrenrelevanten Handel,
& sowohl gro3- als auch kleinflachig
* Bestandsschutz fir bestehende Betriebe,
untergeordnete Verkaufsflachenerweiterung
moglich
* Ausschluss von Neuansiedlungen mit
] zentrenrelevanten Einzelhandel
=h Standort ,,Daimlerstrafie®:
» Standort fir nicht zentrenrelevanten Handel,
sowohl gro3- als auch Kkleinflachig

o AN N .| Restliches Stadtgebiet:

' 4 N Ausschluss von weiterem Handel, Ausnahme von
Nahversorgungsangeboten in integrierter Lage zur
Versorgung des jeweiligen Gebietes und
kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Handel

Quelle:imakomm AKADEMIE,
Stand: September 2012
Kartengrundlage: Stadt Erbach
Ungefahre Abgrenzungen
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7.2.5 Sortimentsliste (,,Erbacher Liste*)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundséatze
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Erbacher Liste*)."* Im Folgenden dargestellt

ist

= zunachst die eigentliche Sortimentsliste (,Erbacher Liste*) auf Basis der Bestandser-

hebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Erbach (auch Stadtteile),

= dann die Begrindungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den

Lzentrenrelevanten“ bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteil-
zentrum von Erbach vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar
weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Erbach tatsachlich vorhandenes
Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadtebaulichen Uber-
legungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den Stadt-
teilzentren anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen

aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet.

Hinweis: Zentrenpragende Dienstleistungen (wie beispielsweise Postagenturen etc.)
sollten in der Innenstadt angesiedelt werden. Eine planungsrechtliche Steuerung die-
ser Dienstleistungen anhand der vorliegenden Sortimentsliste ist allerdings nicht
mdglich, da anhand der ,Erbacher Liste” ausschlie3lich Sortimente aus dem Bereich
Einzelhandel gesteuert werden kdnnen.

1 Vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom
30.01.2006, 1 S 1259/05.
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1) Eigentliche ,,Erbacher Liste“

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Erbach (auch Stadtteile)
im Jahr 2012 lasst sich folgende Sortimentsliste fiir Erbach ableiten (Auflistung)**:

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

= Lebensmittel / Getranke / Reformwaren (insbesondere Lebensmittel)
= Apotheken

= Gesundheit- / Koérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfimerie- und Kosmetikartikel

=  Genussmittel / Tabakwaren

= Zeitschriften / Zeitungen

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Blumen

= Bilcher, auch antiquarische Bucher
= Papier, Birobedarf, Schreibwaren
= Spielwaren inkl. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung,
Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stof-
fe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Sportschuhe, Hanteln,
FuR3bélle, kleinere Campingausristung, Kocher)

= Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fur Babys und
Kleinkinder)

= Schuhe (auch Sportschuhe)
= |Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

= Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate, Staub-

12 Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsdchlichen Zentrenrelevanz® (= das
Angebot ist aktuell in der Innenstadt von Hausach vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktu-
ell zwar weder in der Innenstadt von Hausach tatsachlich vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungs-
grinden oder strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der
Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und: tGblicherweise findet sich dieses Sortiment in zent-
ralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet.
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sauger, Blgeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototech-
nische Gerate, Videokameras)

Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor

Computer und Zubehor, Software und Zubehdr

Fahrrader und Fahrradzubehor

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Por-
zellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel
und Souvenirs

Medizinisch-orthopédische Artikel

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (au3er Mobel)

Briefmarken / Munzen

Uhren, Schmuck

Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dungemittel, Erde, Torf, Gartenhduser, Pflanzengefale,
Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate)

Mabel (z.B. Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen, antiqua-
rische Mdébel, Betten)

Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage
(inkl. Teppiche), Gardinenstangen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen,
Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhoélzer

grol3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stihle)
Farben, Lacke, Malereibedarf

Grol3teilige Elektrowaren (z.B. Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrspilmaschinen)

Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume)

Boote und Zubehor
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= Brennstoffe

= Eisenwaren, Beschlage, Schldsser

= Fenster, Gitter

= Markisen, Rollladen

= Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor

= Mineral6lerzeugnisse

= Gartengerate, Gartenmobel und Polsterauflagen, Gartenhduser

= Grof3teilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mébel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Mat-
ratzen, Kinderwagen)

= Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehdr
= Tdren, Zaune

= Biromaschinen und Einrichtungen

= Elektroinstallationsmaterial

= Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)

= Erotikartikel
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2) Begriindungen zur ,,Erbacher Liste“

Um tats&chlich auch eine belastbare Sortimentsliste als Instrument zu haben, bedarf es einer
Begrindung fur die jeweilige Einordnung von Sortimenten als zentrenrelevant oder aber
nicht zentrenrelevant. MaRgeblich sind hier die értlichen Gegebenheiten in Erbach®. Ergan-
zend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Grinden als zentrenrelevant einzu-
stufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente handelt. Diese Waren-
gruppen werden in der Erbacher Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten, kénnten aber
grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitét der Innenstadt mit sich bringen und sind somit
bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf der Bestands-
erhebung vom Zeitraum Juni 2012.

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen®, zugleich zentrenrelevant

Sortimente / Warengruppen: Begriindung:

= Lebensmittel / Getréanke / Reformwaren (insbe-  Téaglicher Bedarf
sondere Lebensmittel)

= Apotheken Schnelle Versorgung nétig
=  Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren Taglicher Bedarf

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

Parfimerie- und Kosmetikartikel

=  Genussmittel / Tabakwaren Taglicher Bedarf

= Zeitschriften / Zeitungen Téaglicher Bedarf

'3 Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten
auf, wonach jeweils die ortlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begrindung fiir einen Standort)
entscheidende Bedeutung fur diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom
02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).

“ Die Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf“ entspricht im Wesentlichen Punkt 2.2.5
des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansied-
lung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21.
Februar 2001, Az.: 6-2500.4/7). Hinweise: Grundsatzliche Sortimente des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel,
Zeitschriften usw. sollen — wie zentrenrelevante Sortimente — grundsatzlich nur in den zentralértlichen Versor-
gungskernen angesiedelt werden.
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b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen:

Sortimente / Warengruppen:

=  Blumen
=  Bicher, auch antiquarische Blicher
=  Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

=  Spielwaren, inkl. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damen-
oberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kinder-
/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Ober-
bekleidung, Berufsbekleidung)

=  Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle
usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stoffe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleine-
re Sportgerate, Sportschuhe, Hanteln, FuRbélle,
kleinere Campingausriistung, Kocher)

= Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Beklei-
dung, Spielwaren speziell fur Babys und Kleinkin-
der)

Begrundung:

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Erbach nur noch
als untergeordnetes Randsortiment vertreten

typischerweise zentrenrelevant, in Erbach nur noch
als untergeordnetes Randsortiment vertreten

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant, in Erbach nur noch
als untergeordnetes Randsortiment vertreten

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
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Sortimente / Warengruppen:

Schuhe (auch Sportschuhe)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschi-
nen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger, Bligeleisen)
sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-
, fototechnische Geréate, Videokameras)

Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgerate und
Zubehor

Computer und Zubehor, Software und Zubehor

Fahrrader und Fahrradzubehor

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafel-
geschirr, Silberwaren usw.), Glas / Porzellan / Keramik,
Einrichtungsbedarf (ochne Mdbel), Dekorationsartikel,
Geschenkartikel und Souvenirs

Medizinisch-orthopédische Artikel

Augenoptik

Hdorgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auler
Mdbel)

Briefmarken / Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien / Musikinstrumente

Begrundung:
typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

aufgrund der strategischen Ausrichtung in der
Innenstadtentwicklung in Erbach als
zentrenrelevant einzustufen

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant , in Erbach nur
noch als untergeordnetes Randsortiment vertre-
ten

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant

typischerweise zentrenrelevant , in Erbach nur
noch als untergeordnetes Randsortiment vertre-
ten

typischerweise zentrenrelevant , in Erbach nur
noch als untergeordnetes Randsortiment vertre-
ten

typischerweise zentrenrelevant , in Erbach nur
noch als untergeordnetes Randsortiment vertre-
ten

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant
typischerweise zentrenrelevant , in Erbach nur

noch als untergeordnetes Randsortiment vertre-
ten
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c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen:

Sortimente / Warengruppen:

= Korb-, Kork- und Flechtwaren

= Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Diingemittel, Erde,
Torf, Pflanzengefal3e, Baume, Straucher,
Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen,
Gartengeréate)

=  Mobbel (z.B. Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen,
Buromdobel, Badeinrichtungen, auch antiquari-
sche Mobel, Betten)

=  Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- /
Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage (inkl. Tep-
piche), Gardinenstangen

=  Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente,
Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Leitern), Holz
/ Holzmaterialien, Naturholzer usw.

= grof3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Lauf-
bander, Heimtrainer, Tische, Stihle)

Anmerkungen:

Tatsachlich nicht mehr zentrenrelevant in Erbach (s.
fehlendes Angebot in der Innenstadt); umfasst: Korb-
mobel, Bast- und Strohwaren usw.

Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des hohe Flachenbe-
darfs beispielsweise aufgrund von AuRenflachen usw.
in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des hohe Flachenbe-
darfs beispielsweise aufgrund von Au3enflachen usw.
in der Innenstadt nicht befriedigt werden.
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=  Grofteilige Elektrowaren (z.B. Kihl- und Gefrier-
schréanke, Waschmaschinen, Wéaschetrockner,
Geschirrspilmaschinen)

= Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z.B.
Tierfutter, Kafige, Katzenbaume)

=  Farben, Lacke, Malereibedarf

= Boote und Zubehor

=  Brennstoffe

= Eisenwaren, Beschlage, Schlésser

=  Fenster, Gitter

=  Markisen, Rollladen

In Erbach z.T. noch im Zentralen Versorgungsbereich
anzutreffen, Flachenbedarf bzw. Standortanforderun-
gen aber kaum im zentralen Versorgungsbereich ab-
zudecken (besser: Flachenangebot mit
zentrenrelevanten Waren belegen). Zudem gilt: Die
Standortanforderungen fir dieses Sortiment kdnnen
aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe
Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von AuRenfla-
chen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Als Hauptsortiment in der Innenstadt in Erbach derzeit
nicht mehr vorhanden, deshalb tatsachlich nicht
zentrenrelevant.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsé&chlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&a-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wiurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
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= Kfz-Handel, Kfz-Zubehor, Motorrader / -zubehor

= Mineral6lerzeugnisse

= Gartengerate, Gartenmébel und Polsterauflagen,
Gartenhauser

=  Grofteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mébel,
Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Matratzen,
Kinderwagen)

ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

In Erbach z.T. noch im Zentralen Versorgungsbereich
anzutreffen, Flachenbedarf bzw. Standortanforderun-
gen aber kaum im zentralen Versorgungsbereich ab-
zudecken (besser: Flachenangebot mit
zentrenrelevanten Waren belegen). Zudem gilt: Die
Standortanforderungen fir dieses Sortiment kdnnen
aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe
Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von AulRenfla-
chen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

In Erbach z.T. noch im Zentralen Versorgungsbereich
anzutreffen, Flachenbedarf bzw. Standortanforderun-
gen aber kaum im zentralen Versorgungsbereich ab-
zudecken (besser: Flachenangebot mit
zentrenrelevanten Waren belegen). Zudem gilt: Die
Standortanforderungen fiir dieses Sortiment kdnnen
aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe
Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von AulRenfl&a-
chen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.
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= Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor

=  Tlren, Zaune

= Blromaschinen und Einrichtungen

= Elektroinstallationsmaterial

= Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

In Erbach z.T. noch im Zentralen Versorgungsbereich
anzutreffen, Flachenbedarf bzw. Standortanforderun-
gen aber kaum im zentralen Versorgungsbereich ab-
zudecken (besser: Flachenangebot mit zentrenrele-
vanten Waren belegen). Im Einzelhandelserlass Ba-
den-Wrttemberg nicht als zentrenrelevant eingestuft,
d.h. es kann auch davon ausgegangen werden, dass
dieses Sortiment auch typischerweise nicht
zentrenrelevant ist.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wiurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.
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= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Erbach und im
Bekleidung im Hauptsortiment) Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als

zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fla-
chenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum
befriedigt werden.

= Erotikartikel Weder tatséchlich, noch typischerweise
zentrenrelevant (siehe auch Einzelhandelserlass Ba-
den-Wurttemberg).
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Tell E: Anhang
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8 Ergebnisse der Burgerbefragung zur Innenstadtoffensive Erbach

Burgerschaft bekraftigt die Innenstadtoffensive!

Von Mai 2012 an hatte eine branchenibergreifendbesetzte Projektgruppe aus ca. 20
Burgerinnen und Burgern von Erbach gemeinsam mit der imakomm AKADEMIE aus
Aalen die Innenstadtoffensive Erbach erarbeitet. Die Ergebnisse sind seit Anfang Feb-
ruar 2013 offentlich. Im Rahmen einer schriftlichen Blrgerbefragung hatten nun alle
Burgerinnen und Burger von Erbach die Mdglichkeit, die erarbeitete Innenstadtoffen-
sive zu bewerten, um MaBnahmen zu ergénzen und weitere Hinweise - zum Beispiel zu
fehlenden Angeboten aus Burgersicht - einzugeben. Das wichtigste: Die Befragung
bestatigt die Richtigkeit und Wichtigkeit der Innenstadtoffensive. Die Hinweise der
insgesamt 94 zum Teil sehr ausfihrlich ausgefilliten Fragebdgen gehen als Anhang in

die Innenstadtoffensive direkt mit ein.

Deckt die vor kurzem erstellte ,Innenstadtoffensive Erbach” alle notwendigen Bereiche ab
oder gibt es seitens der Blrgerschaft noch nicht beachtete Themen- und MalRBhahmen? Wel-
che MaRRnahmen missten zur Attraktivierung der Innenstadt getan werden? Welche Angebo-
te vermissen die Erbacher Bewohner und Bewohnerinnen? Diese Fragen wurden in einer
Burgerbefragung zur ,Innenstadtoffensive Erbach” seitens der Verwaltung an die Burger und
Blrgerinnen Erbachs gestellt; zugleich wurden die Ergebnisse aus den Projektgruppensit-
zungen auf der Erbacher Homepage verotffentlicht und sollten tber die Birgerbefragung be-
wertet werden, die von Ende Januar bis Mitte Februar 2013 durchgefiihrt wurde. Insgesamt
wurden 94 ausgeflllte Fragebdgen bis zum 15. Februar bei der Stadtverwaltung abgegeben
und durch die imakomm AKADEMIE aus Aalen ausgewertet.

Besuchsgriinde, Aufenthaltsqualitat und verkehrliche Anderungen als Zukunftsaufga-

ben

Zur ersten Frage, was kunftig getan werden sollte, damit die Erbacher Innenstadt (Erlen-
bachstralRe, Donaustetter StraRe und die Ehinger Stral3e) wieder attraktiver fir die Bewohner
Erbachs wird, machten die Birger und Birgerinnen differenzierte Angaben. Fir die Burger-
schaft besonders wichtig: Ein besseres Nebeneinander von Verkehr und stadtebaulichen
Qualitaten sowie ein Aufbau von weiteren Besuchsgriinden (Gastronomie, Einkaufsmaglich-
keiten) und generell mehr Leben (mehr Veranstaltungen/Ausgehmaoglichkeiten) etablieren.
Damit bestatigen die Burgerinnen und Burger von Erbach die grundséatzliche Stof3richtung

und die konkreten MalRnahmen der Innenstadtoffensive.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - D-73431 Aalen
Tel.: 07361/52829 0, Fax: 07361/52829 0, Email: info@imakomm-akademie.de



Innenstadtoffensive Erbach 159

Vichnen uster pecrunet
D Drenstienstung. Enzehancel

[ Sreehassel entergecrdnat
Oenstiestung, Wohnes

7 fachenintensiver Erzebandel
anghratg

i Handwerk und
L] tenstier

Einzelhandel ist vorhanden — und macht Erbach (Donau) zu einem starken Handelsstandort mit Gberdurchschnitt-
licher Verkaufsflachenausstattung und Zentralitét (Bild links oben). Doch die eigentliche Innenstadt kann davon
kaum profitieren. Mit fu3laufigen Distanzen von weit mehr als einem Kilometer und nur noch geringen Ansied-
lungspotenzialen ist der Handelsbesatz liickenhaft und wird auch nicht spirbar ausgebaut werden kénnen (Bild
rechts oben). Andere Besuchsgrinde missen her, um bestehende Betriebe zu stérken und die Innenstadt zu
beleben. Dazu wurde ein funktionsrdumliches Entwicklungskonzept erarbeitet (Bild rechts unten), das fur unter-
schiedliche Zielgruppen (Kinder, Familien, Studenten usw.) Besuchsgriinde definiert. So sollen unter anderem
auch besondere Wohnformen und Dienstleistungsflachen entstehen (Bild links unten).

Fast jeder der Befragten nannte eine ,Verkehrsreduktion in der Innenstadt‘ bzw. Verkehrsbe-
ruhigung fir die Innenstadt als zentralen Ansatzpunkt. Mehr als jede vierte Nennung bezog
sich zudem auf eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt. Immerhin jede elfte Nennung
forderte explizit ein besseres gastronomisches Angebot in der Innenstadt.

Birgerschaft winscht sich ein Mix an Nutzungen in der Innenstadt

Weiter wurden die Erbacher Einwohner und Einwohnerinnen gefragt, welche Angebote sie in
der Innenstadt vermissen wirden. Insgesamt liegt die Zukunft der Innenstadt aus Burgersicht
nicht mehr allein hauptsachlich auf dem Einzelhandel, sondern in den Bereichen Gastrono-
mie und Aufenthaltsqualitat. Letztlich winscht sich die Birgerschaft vor allem Qualitat in der
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Innenstadt und dies in einem Mix aus Aufenthaltsraumen, Gastronomie und eben Einzelhan-
del.

Frage 2: Welche Angebote vermissen Sie in der Erbacher Innenstadt?
gastronomisches Angebot verbessern °

Einkaufsmoglichkeiten in Innenstadt _ 5
verbessern ?

Treffpunkte und Ausgehmaoglichkeiten 0
schaffen - 12

9%

Sonstiges H 219

N=94, Mehrfachantworten moglich. ' : '
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Dienstleistungsangebot in Innenstadt -
verbessern

Quelle: imakomm AKADEMIE 2013.

Die gelieferten Angaben zeigen auch hier, dass die in der Innenstadtoffensive erarbeiteten
MaRnahmen im Kern vereinbar mit den Winschen der Einwohner und Einwohnerinnen sind.
Zusatzlich wurden noch weitere Angaben der Einwohner und Einwohnerinnen gemacht, wie
zum Beispiel der Wunsch nach einem Heimatmuseum in der Erlenbachstral3e, die Einrich-
tung einer FulBBgangerzone oder der Vorschlag zur Rabattierung beim offentlichen Nahver-
kehr.

Innenstadtoffensive wird von der Burgerschaft bestatigt

Die Bewohner und Bewohnerinnen Erbachs konnten schlie3lich in der Befragung weitere
MaRnahmen und Hinweise anbringen, die abseits der MaRnahmen aus der Innenstadtoffen-
sive liegen. Hierbei wurden wenig zuséatzliche Angaben gemacht, was fur eine ausreichende
Abdeckung der MalRnahmen aus dem Gutachten spricht. Von den eingegangenen Antworten
entsprechen viele den wesentlichen Aussagen in der Innenstadtoffensive. Auch die Blrger-
schaft sieht wesentliche Ansatzpunkte in einer Verkehrsreduktion in der Innenstadt, die Auf-
wertung der Aufenthaltsqualitat, die bessere Vermarktung der Stadt Erbach, mehr Touris-
musférderung oder auch die Aufwertung des Erlenbaches. Uberwiegend wurde der Innen-
stadtoffensive Lob ausgesprochen. Nur sehr vereinzelt wurden einzelne Punkte der Innen-
stadtoffensive kritisiert. Beispielsweise wurde der Wunsch nach einer starkeren Betonung
der Wohnbebauung in der Erlenbachstral’e gedul3ert. Diese wenn auch nur sehr wenigen
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einzelnen kritischen Stimmen missen nun in der weiteren Konkretisierung von Planungen
und der Umsetzung der Innenstadtoffensive bertcksichtigt werden. Daher gehen sémtliche
Angaben als Anhang in die Innenstadtoffensive mit ein und kdnnen dann von den entspre-

chenden Personen jeweils interpretiert und angegangen werden.
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9 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in mz) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimen-

tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf‘. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
berlicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Ergadnzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evitl. tatséchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, auch wirklich
berlicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel, ,Ge-
sundheit / Kérperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AufRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (Uberdachte Bereiche: 50%, nicht Uberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatsprifung:

Weiterer Grund fir die Realitdtsndhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach® erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniblichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschaftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fiir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfuhrer und dabei Kurzbefragung (nach
Verkaufsflache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.).

3. Auswertung der Rucklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als

realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfiigbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.™

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermogens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft
1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte
Quelle: Statistische Landesamt, zur Verfiigung gestellt von Referat 61, verandert.
2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.

Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurlickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berucksichtigt, die fir séamtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléauft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verflgt ein
Einwohner in Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.329 Euro pro Jahr (=
100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient ber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune
eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-

!5 Laut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betrégt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit beriicksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfligharen Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fur Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfigung steht.
Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der Ublicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-

relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgrinden auf Kaufkraft-

kennziffern der GfK zuriickgegriffen.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundséatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umséatze) von anderen Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtickzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefiihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundséatzlich die aktuellen, verfugba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fiir die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen
sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fir samtliche Berechnungen von Umsétzen (Planumsétze, Bestandsumsatze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut, Kéln) und IfH (Institut fur Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggdf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.

Hinweis zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel“ bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe ,zentraler Versorgungsbereich®, ,In-
nenstadt“ und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzelnen Regionalplanen quasi die regionalplanerische Defini-

tion des zentralen Versorgungsbereiches.
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