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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Ostfildern (36.417 Einwohner') liegt in direkter Nachbarschaft zum Ober-
zentrum Stuttgart und zu Esslingen, der zweitgréften Stadt der Region Stuttgart.
Ostfildern besteht aus sechs stddtebaulich und funktional eigenstdndigen Stadttei-
len. Der Stadtteil Nellingen Ubernimmt entsprechend dem Regionalplan fir die Re-
gion Stuttgart die Funktion eines Unterzentrums’.

Ungeachtet dieser regionalplanerischen Funktionszuweisung fir Nellingen weisen
insbesondere die Stadtteile Ruit, Scharnhausen und Scharnhauser Park neben den
eigenstdndigen stddtebaulichen auch eigene z.T. umfdngliche funktionale Strukturen

auf.

Diese stddtebauliche und funktionale Besonderheit der Stadt Ostfildern wirft insbe-
sondere vor dem Hintergrund der soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir die
einzelhandelsbezogenen Entwicklungen vielfdltige Fragen auf, z.B.:

e Welcher dkonomische Entwicklungsspielraum fiir den Einzelhandel in Ostfildern

besteht noch und wo sollte dieser ggf. vorzugsweise angesiedelt werden?
e Welche funktionalen Entwicklungsoptionen bestehen fiir die Gesamtstadt?
e Wie kdnnen sich die einzelnen Stadtteile entwickeln, ohne sich gegenseitig die

Entwicklungsoptionen zu nehmen?

Die Einzelhandelsfunktion ist dabei untrennbar mit den stddtebaulichen Entwick-

lungsperspektiven verbunden. Insbesondere der betriebliche Strukturwandel im

Einzelhandel wirft - wie die Vergangenheit gezeigt hat - zunehmend auch stdadte-

bauliche Fragen auf:

» Sind moderne Betriebsformen liberhaupt in das stddtebauliche Gefiige der Sied-
lungsbereiche von Stadtteilen, insbesondere bezogen auf deren Zentren, zu inte-
grieren?

» Welche Bedeutung kann, soll und wird der Einzelhandel fiir die Entwicklung in
den jeweiligen Zentren in Zukunft haben?

> (Wie) Kann die Einzelhandelsentwicklung die zentraldrtliche Funktion von Ostfil-
dern auch in Zukunft stitzen?

> usw.

1 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Einwohnerzahlen 4. Quartal 2011.

2 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel).
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Weiterhin muss konstatiert werden, dass die Politik/ Verwaltung allein nur wenige
Moglichkeiten hat, die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt zu beeinflussen. Sie
kann - wenn sie will - lediglich auf die standort-, sortiments- und gréflenbezogene
Einzelhandelsentwicklung Einfluss nehmen und dieses auch nur bei Neuansiedlungen
bzw. Umnutzungen. Dariliber hinaus kann eine Stadt stddtebauliche und infrastruktu-
relle Angebote (z.B. Fldchenangebote, Parkpldtze, Gestaltung offentlicher Rdaume)
machen. Auch wenn diese rahmensetzenden Moglichkeiten eine wesentliche Grund-
lage fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung und damit fiir eine positive stddte-
baulich-funktionale Entwicklung bilden, werden fiir das Umsetzen und Ausfiillen an-
dere Akteure gebraucht. Diesbeziiglich sind in Ostfildern wie in anderen Stdadten
auch folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

» Nur wenn es dem bestehenden Einzelhandel gelingt sich entsprechend zu positio-
nieren, wird dieser weiterhin Bestand haben.

» In den Stadtteilzentren miissen neben den Handlern auch andere Akteure, z.B. die
Gastronomen, in ein Gesamtkonzept eingebunden werden, da gerade diese Stadt-
bereiche von einer stadtebaulichen und funktionalen Vielfalt abhdngig sind.

» Stddtebaulich-funktionale Konzepte miissen z.T. von den privaten Hauseigentii-
mern umgesetzt werden (z.B. Fassadengestaltung).

» Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stadtebaulich-funktiona-
len Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn

diese dauerhaft verlasslich sind.

1.1 AUFBAU DES GUTACHTENS

Das Gutachten ist so aufgebaut, dass es den landesplanerischen Erfordernissen ent-
spricht. Aus dem Gutachten kann ein stddtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB abgeleitet werden, welches die Anwendung des § 9 (2a) BauGB

ermoéglicht.

Zu Beginn des Gutachtens werden in Kap. 2.1 - auch zum Verstandnis der Konfliktsi-
tuation zwischen Einzelhandel und Kommunen - die wesentlichen, stadtentwick-
lungsplanerischen Trends der Einzelhandelsentwicklung erdrtert und ihre Folgewir-
kungen fiir die Stadtentwicklung ndher beleuchtet, um anschlieffend die planeri-

schen Steuerungsmaoglichkeiten darzustellen.
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Grundlage fiir ein Einzelhandelsgutachten ist die Auseinandersetzung mit der Ist-
Situation (vgl. Kap. 3). Die bestehende Einzelhandelssituation wird auf gesamtstad-
tischer Ebene und raumstrukturell dargelegt. Grundlage hierfiir bilden insbesondere
die Ergebnisse der Einzelhdndlerbefragung, der Einzelhandelserhebung sowie der

Begehung und der Kundenherkunftserfassung.

Aufbauend auf den stddtebaulichen Zielen (vgl. Kap. 4) wurde vor dem Hintergrund
der Ist-Situation abgeleitet, in welchen Sortimentsbereichen zukiinftig mit welchem
(quantitativen) Entwicklungsspielraum fiir die Verkaufsflachen zu rechnen ist (vgl.
Kap. 5.2).

Wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelsgutachtens ist die Sortimentsliste (“Ost-
filderner Liste”, vgl. Kap. 6.1.3), die nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten differenziert. Diese wurde aus der Ortlichen Situation sowie

nach allgemeinen Kriterien abgeleitet.

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung der Ergebnisse des Gutachtens kann es der
Stadt Ostfildern gelingen, den Einzelhandel in den kommenden Jahren aktiv zu len-
ken und attraktiv(er) zu gestalten. Die Zukunitsfdhigkeit eines Einzelhandelsstand-
orts hdngt allerdings nicht allein von einem planungsrechtlichen Rahmen ab, son-
dern auch von stddtebaulich-gestalterischen Maftnahmen (Stadt und insbesondere
Immobilieneigentiimer) und vom Handeln weiterer Akteure - insbesondere der Ein-
zelhdndler, aber auch der Gastronomen und Dienstleister. Erst im Zusammenwirken

kann ein attraktiver Einzelhandelsstandort entstehen.

In Anbetracht der Erkenntnis, dass eine den formalen Anspriichen geniigende Einzel-
handelskonzeption erfahrungsgemdf nicht alle Akteure einbezieht, wurde der
Untersuchungsansatz im Gutachten so gewadhlt, dass mit den Ergebnissen auch die
anderen relevanten Akteure angesprochen werden kdnnen. In Kap. 8.2 werden daher
entsprechende Mafinahmenvorschlage dargestellt. Zentrales Anliegen dieses Gut-
achtens ist jedoch seine Funktion als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept
fiir die Stadt Ostfildern, um damit letztlich die stadtebaulichen Begriindun-

gen fiir eine raumliche Steuerung des Einzelhandels liefern zu kénnen.
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1.2 BETEILIGTE IM RAHMEN DER GUTACHTENERSTELLUNG

Entscheidend fiir die Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts ist u.a. die Akzeptanz
der Ergebnisse des zugrunde liegenden Gutachtens. Um eine transparente und nach-
vollziehbare Entstehung des Gutachtens zu gewdhrleisten, wurden in die Erarbei-
tung neben Vertretern der Stadt Ostfildern auch Vertreter von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Handwerk aus den Stadtteilen eingebunden. Die zur Mitwir-
kung Eingeladenen, die nicht an einzelnen Sitzungen teilnehmen konnten, wurden

durch Protokolle iiber die Ergebnisse informiert.

Aufgabe der Sitzungsteilnehmer war insbesondere die Diskussion von Vorgehen, An-
nahmen (z.B. Prognoserahmen) und Zwischenergebnissen. Ein solches Vorgehen be-
schleunigt erfahrungsgemdaf den Arbeitsprozess sowie die anschlieffende Umsetzung
des Konzepts. Zudem ist es im Hinblick auf die Antwortbereitschaft bei der Einzel-

handlerbefragung sinnvoll, wenn die Handler von Anfang an eingebunden werden.

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte durch ein interdisziplindr besetztes Team
des Biliros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung aus den Bereichen Raum- und
Stadtplanung/ Architektur, Betriebs-/ Volkswirtschaftslehre und Geographie. Damit
lieRRen sich die zahlreichen verschiedenen Themenkomplexe eines Einzelhandelsgut-
achtens, zu deren inhaltlicher und methodischer Bewdltigung sowohl libergreifende
Kenntnisse als auch ein sehr spezifisches Wissen erforderlich sind, sachgerecht be-

arbeiten.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-

delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten ndher

beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf Ostfildern bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung
gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und auch nicht sein soll,
z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsent-
wicklung betrifft die GroRenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Minimie-
rung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist méglich, wenn diese nur

an den stadtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich-zentrale Vorrausetzungen, die im Anschluss daran erdr-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Glitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentraldrt-
lichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung insbeson-

dere mit Lebensmitteln®.

Der Stadtteil Nellingen der Stadt Ostfildern ist als Unterzentrum ausgewiesen®. Die

Versorgungsaufgabe des Unterzentrums erstreckt sich auf den "qualifizierten, hdu-

Nach den Grundsdtzen der Landesplanung Baden-Wiirttemberg, die bei raumbedeutsamen Planungen
in der planerischen Abwdgung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu beriicksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Giitern und Dienstleistungen anzustreben.”; vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plan-
satz 1.2 (Grundsatz).

Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel), Satz 1.
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fig wiederkehrenden iiberértlichen Grundbedarf der Einwohner" seines Verflech-
tungsbereichs. Der Verflechtungs-/ Nahbereich des Unterzentrums Ostfildern/ Nel-
lingen umfasst neben Ostfildern selbst noch die siidlich angrenzenden Gemeinden

Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern®.

Neben dieser eigentlichen Auigabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine "stadtbildende Funktion": Stddtisches Leben, urbane Attraktivitat
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels - insbesondere die Suburbanisierung der Einzelhandelsstandorte
seit Mitte der siebziger Jahre - wurde den Zentren jedoch viel von der stadtbilden-

den Kraft des Einzelhandels entzogen.

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

chenversiegelung).

Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu
sichern, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung. Die-
ses Ziel deckt sich auch mit den Vorgaben des LEP Baden-Wiirttemberg und des Regi-
onalplans der Region Stuttgart, in denen u.a. die Erhaltung der verbrauchernahen

Versorgung und der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte als Ziele definiert sind;

° Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel), Satz 3; vgl. LEP

Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.10 (Ziel).

6 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Tabelle 2.3.4.
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zudem wird die Steuerung des Einzelhandels mittels Entwicklungskonzepten im LEP

ausdriicklich empfohlen’.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch
die Nachfrager bzw. Konsumenten bestimmt. Entsprechend ist zwischen handelsexo-

gen und -endogen bedingten Entwicklungen zu unterscheiden.

Bedeutung handelsendogener Faktoren

Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind beispielsweise
die Konzeption von Betriebstypen (“Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter,
SB-Warenhaus etc.), die Standortdynamik und Sortimentspolitik der unterschiedli-

chen Anbieter oder die Entstehung neuer Betriebsformen:

Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist dabei verbun-
den mit einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereichs in Markendiscountern, Factory
Outlet Centern (FOC), Sonderpostenmdrkten und traditionelle (Lebensmittel-)Dis-
countern sowie mit einem Anstieg der Verkaufsfldache und einer kontinuierlichen Ab-
nahme der Fachgeschafte.

Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grof3teil der neuen Betriebstypen hdufig
auflerhalb gewachsener stadtischer Strukturen angesiedelt wird und somit zur Auf-
losung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt beitragen
kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Ver-
kaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen in
die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch deren Multifunktionalitdt ab-

handenkommen kann.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten: Ins-
besondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke

vorgezogen. Die Funktionsmischung grofiflachiger Einzelhandelsstandorte an der

7 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, u.a. Plansatz 1.2 (Grundsatz) und Plansatz 3.3.7.4 (Grundsatz) und

Begriindung; vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.4.3.1 (Grund-
satz) und Plansatz 2.4.3.2 (Ziel).
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Peripherie fiihrt zu einer Erhdhung ihrer Standortattraktivitat, insbesondere im
Verhadltnis zu Innenstddten, sodass sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis ergeben

kann.

Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, sodass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbetriebe
flihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente, die von der
fiir diese Betriebsarten urspriinglich iiblichen Sortimentsstrukturierung erheblich
abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden

Angeboten der Innenstddte oder anderer zentraler Versorgungsbereiche.

Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue groft dimensio-
nierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center (FOC) und Urban Entertainment Cen-
ter (UEC). Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen angesichts der
jeweils erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspotenziale auf-

weisen.

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

den preisgiinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren
wie Einkommen, Mobilitdt und Konsumgewohnheiten sowie soziodemographische und
rechtliche Rahmenbedingungen (z.B. Veranderungen des Ladenschlussgesetzes oder
der Mehrwertsteuer), welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend beeinflus-

sen kdnnen:

Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.

Wohn-/ Energiekosten, private Altersvorsorge) filhren zu einem Riickgang des An-
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teils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Zudem findet zu-
nehmend eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf
(Trend zum Erlebniseinkauf) statt. Dies stellt fir Innenstddte - die sich meist durch
eine hohe Multifunktionalitdt auszeichnen - eine Chance dar. Gleichzeitig wird
hiermit die hohe Bedeutung unterstrichen, die der Aufrechterhaltung der - diese

Multifunktionalitdt ermdglichenden - Funktionsmischung zukommt.

Mobilitdt: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihren dazu, dass zu-
mindest von einem Teil der Bevdlkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhandels-
standorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwdchung der Ein-

zelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversorgung.

Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten in
Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung verschie-
dener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdaufen dominiert in grofen Tei-
len der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréfleren zeitlichen
Abstanden grofle Warenmengen eingekauft werden. Andererseits werden zentrale
Bereiche hdufig gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente
wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsverhalten angesichts der
deutlich steigenden Mobilitdtskosten bei gleichzeitig steigenden Lebensmittelprei-

sen bei einer dlter werdenden Gesellschaft so bleiben wird, darf bezweifelt werden.

Soziodemographische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und damit
auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf an Kin-
derbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen
flir dltere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsiérdernden Artikeln. Eng
mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdanderung der Haushaltstypen verbun-
den. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl - in
Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgrofe nimmt gleichzeitig ab, was sich
an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Pluralisierung und In-

dividualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem verdnder-
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ten Kaufverhalten fiihren, sind weitere Trends, die bei anstehenden Planungen zur

zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksichtigt werden miissen.

Bei der Betrachtung der Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handels-
exogenen Faktoren ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die
Bediirfnisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen
im Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden. Teilweise
werden origindr handelsendogene Faktoren der Betriebstypenentwicklung (z.B. Ra-
tionalisierungsbestrebungen) hingegen mit handelsexogenen Ursachen (z.B. Kunden-

wiinsche) begriindet, ohne die endogenen Aspekte zu benennen.

2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt- bzw.
gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der 0f-
fentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspekti-
ve fihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstadten bzw.

Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

Die - aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden - fiir erforderlich erachtete
Mindestverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und Ortszentren. Die
Multifunktionalitdt der Innenstddte und die kleinteiligen Strukturen in den Kern-

bereichen drohen abhanden zu kommen.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem landlichen Raum zurlick. Die durch den Konzentrations-
prozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erhdhung der durchschnittlichen
Betriebsgrofie hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht, mit die-
sen grofBeren Betriebseinheiten auch entsprechend hdohere Umsdtze zu erwirtschai-
ten. Damit vergroflert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betriebes. Der da-

durch ausgeldoste Verdrdngungswettbewerb reduziert das Angebot zunehmend auf

10
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standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fufldufige bzw.
wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebensmittelbetriebe in
Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes hdufig nicht mehr ge-
wihrleistet®. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die Nahversorgung wichti-
gen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der mobilitdtseinge-
schrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt

so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Méglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen und Ver-
sorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitdt der Innenstddte/ Ortszentren bzw. der Stadtteilzentren
(und der sonstigen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft, in
verbesserte innerstidtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme,
dass autokundenorientierte Einzelhandelsgrofibetriebe im Umland der Stadte an
6ffentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen)®. Die GréRe des Einzugs-
gebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen Anstieg des In-

dividualverkehrs.

Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir grofRfldchige, eingeschossige
Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung die-
ser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem madglichst grofen Ein-

zugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen®.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdachtigen den innerstadtischen Einzelhandel im-

mer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdngigkeit des Standorts

Dies widerspricht dem im LEP festgelegten Leitbild der rdumlichen Entwicklung; vgl. LEP Baden-
Wiirttemberg 2002, Plansatz 1.2 (Grundsatz).

Auch hier besteht ein Widerspruch zu den Grundsdtzen des LEP, nach denen "Zentraldrtliche Ein-
richtungen ... in den Siedlungs- und Versorgungskernen mit giinstiger Anbindung an den Nah-
verkehr gebiindelt angeboten werden [sollen]”, und "neue Einzelhandelsgrofiprojekte ... nur an
Standorten realisiert werden [sollen], wo sie zeitnah an den Gffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen werden kénnen"; vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 2.5.3 (Grundsatz) sowie
Plansatz 3.3.7.3 (Grundsatz).

19 Yier besteht ein Konflikt mit den Grundsitzen des LEP, nach denen die "Nutzung von Freifldchen fiir

Siedlungen, Verkehrswege und Infrastruktureinrichtungen ... auf das fiir die weitere Entwick-
lung notwendige Maf zu begrenzen, Beeintrdchtigungen 6kologischer Funktionen zu minimieren”
sind; vgl. LEP Baden-Wirttemberg 2002, Plansatz 1.9 (Grundsatz).

11
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Innenstadt/ Ortszentrum von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der
Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbin-
dung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisationsgrad (Wer-
bung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. An
innerstddtischen Standorten erfordert dies wiederum eine (bauliche) Aufwertung
des Ambientes, z.B. durch Fufigangerzonen und eine vielfdltige Funktionsmischung,

um einen innerstadtischen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 MARKTE-/ ZENTRENKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT FUR
DEN EINZELHANDEL

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten mit den vorgeschlagenen Steuerungsele-
menten soll die Stadt Ostfildern in die Lage versetzen, die rdumliche Einzelhandels-
steuerung in der Gemeinde entsprechend der stadtentwicklungsplanerischen Zielset-

zungen zu lenken.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig moéglich ist'’. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie in Kapitel 2.1 skizziert - negative Wirkungen
auf raumordnerische und stdadtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht
korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar im-
mer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®.
Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein konnen, ergibt
sich auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europadi-
schen Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde,

die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

1 ygl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
12 ygl. 2.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

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

12
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2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Marktekonzepts

Dierechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzepts betreffen u.a.
o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsbereiche. Nur
wenn klar ist, welche Bereiche einer Stadt als zentrale Versorgungsbereiche anzuse-
hen sind, kann gepriift werden, ob diese geschiitzt werden soll. Exrst wenn diese
raumlichen Abgrenzungen vorgenommen sind, ist der Nachweis zu erbringen, dass
eine Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen insgesamt erreichbar ist'*. Und nur auf diese Weise kann auch der
planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten

hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts in dieser Angelegenheit
sind zentrale Versorgungsbereiche “rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt™?. Fiir den Einsatz
eines Einzelhandelskonzepts ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische
Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situ-

ation {ibereinstimmen muss®®.

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

1> BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.

16 »7entrale Versorgungsbereiche [...]1 konnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07). Davon ab-
weichend ist fiir die in 8 34 BauGB erwdhnten zentralen Versorgungsbereiche lediglich auf die tat-
sdchlichen Verhdltnisse abzustellen; vgl. dazu VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.2011, Az.
35682/09.

13
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In einem weiteren Urteil des BVerwG aus dem Jahre 2009 wurde festgestellt, dass
"auch solchen Einkaufsbereichen eine Funktion als zentraler Versorgungshereich
zukommen kann, die ein im Wesentlichen fufildufig erreichbares Einzugsgebiet
haben und der Nahversorgung dienen™’. Damit wurde klargestellt, dass auch
Stadt- und Ortsteilzentren die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbe-
reich erfiillen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang jedoch ein Urteil des VGH
Baden-Wirttemberg aus dem Jahre 2011, wonach ein zentraler Versorgungsbereich
"einen gewissen, liber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht hat und damit iiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirkt"®. In Bezug auf Ostfildern betrifft dieses Urteil die beiden zentralen
Bereiche in den Stadtteilen Parksiedlung (vgl. Kap. 3.6.2) und Scharnhausen (vgl.
Kap. 3.8.2), die auf Grund ihres geringen Einzelhandelsangebots und - im Fall von
Scharnhausen - auch ihrer stdadtebaulichen Situation nicht die Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich erfiillen. Die Abgrenzung dieser beiden Berei-

che hat daher informellen Charakter.

Weiterhin hiefd es in dem o.g. Urteil des BVerwG aus dem lahre 2009, “dass ein zen-
traler Versorgungsbereich i.S5.d. § 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage voraus-
setzt.”" Dieses Urteil bestdtigt ein seitens des Biiros Dr. Acocella - Stadt- und Regio-
nalentwicklung seit jeher angewendetes Abgrenzungskriterium zentraler Versor-

gungsbereiche bzw. Zentren.

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Be-
stimmungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der
Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in §8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche"” festgeschrie-

ben.

Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebots gemdf § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich auf die Auswirkungen auf
ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach

§ 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche Auswir-

7 BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az.: 4 C 1.08.
18 v6H Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 09.06.2011, Az. 3 S 682/09.
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kungen auf zentrale Versorgungsbhereiche auch auflerhalb der naheren Umgebung zu

beachten.

2.2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir
eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Gemeinde zu schaffen.
Entsprechend ist fiir die Stadt Ostfildern abzuleiten, welche Sortimente zentren-
relevant sind. Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu be-
achten, dass die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste - beispielsweise
aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg oder aus dem Regionalplan -
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist'®. Dies entspricht der Magabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella seit seinem Bestehen (1993) arbei-
t20;

te “Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder

nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im Ein-
zelfall bestimmt werden ..."".

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

2.2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

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

Durch die Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes werden erste rdumliche Dar-
stellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen

Ebene getroffen??, die in Bebauungspldnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

19 Vgl. dazu VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Ver-
weis hierauf Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

20 Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund, 2004.

21 Birk, H.).: Der Ausschluf® von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwaltungsbldtter fiir
Baden-Wiirttemberg, Heft 8, 1988, S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom
30.01.2006, Az. 3 S 1259/05.

22 ygl. BauGB (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Flir die Flachen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungsplane aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (8§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung - insbesondere im Hinblick auf die Ausgestal-
tung eines geplanten Einzelhandelsvorhabens - entfalten. Eine grundsdtzliche,
rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht méglich, da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche

und inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

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

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

Im 8 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

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

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzel-
handelsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandels-
vorhaben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung
einfiigt, die Erschliefung gesichert ist"® und bezieht bei der Beurteilung der ne-

gativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren Schadi-

23 \gl. OVG NRW (1998), a.a.O0.
2% \igl. § 34 (1) BauGB.
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gung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandels-
vorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach §§ 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

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

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der Bau-
nutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdankende
Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbe-
reiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungs-
moglichkeiten geschaffen, die iiber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3 BauGB
(s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach 8 34 BauGB zu beur-
teilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck
muss auf die “Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innen-

entwicklung der Gemeinden'® gerichtet sein.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese grofflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-

kreten Vorhabens nach Standort, Gr6f3e und Sortimenten gesteuert werden kdnnen,

2 Vgl. Sofker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stdadte-
bau und Handel”, Berlin 2007.
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ist unstrittig?. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab die
raumliche Verortung der grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch
die Ausweisung von Sonderbauflachen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB vor-

nehmen?’.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Ldden, nicht grofRflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofdfldchige Fachmarkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofler
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der Innenstadt/ des Ortszen-
trums und/ oder auRerhalb stidtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten®®
entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®. Dies kann
dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit
nicht grof’flachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten
nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst
auf Grund ihres Umifanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/
oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsflachen auch nicht zur Fla-
chenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO

konnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8§ 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI] allgemein zuldssig sind, nicht zu-
ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"*.

“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-

plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte

26 Vgl. bereits Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter be-
sonderer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

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

28 Die Baunutzungsverordnung definiert in den 88 2 bis 9 abschlief’end Baugebietstypen. Eine planende

Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

29 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
39 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
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Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"".

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (8 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden’?; eine dar-
iber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht méglich®’. Eine stddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche®* oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe®.

2.2.2 Konsequenzen fiir das Genehmigungsverfahren

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

tig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auflerhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder

nur eingeschrdnkt verwirklicht werden kénnen.

31 BauNVv0 § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

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

33 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891f.

34 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofifldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Groflbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, 5. 123.

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

36 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Stadtteils enthdlt, insbesondere
zu berlicksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen liber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®’.

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

erfolgen.

Zur Sicherung der stdadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®, die
mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Ver-
dnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen nach
§ 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass planerisch

ungewollte Entwicklungen eintreten.

Maflgeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.
Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungs-

moglichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getrof-

37 vgl. Sétker (2007), a.a.O0.

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

39 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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fen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen,
die einerseits die Gegebenheiten in Ostfildern und andererseits die aus Gut-
achtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

Abschlieftend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend den stddtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrdnkungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Ostfildern im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2
Absatz 2 BauGB substantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit mdglichen
Planungen auflerhalb der Stadt Ostfildern, die zentrenschddlich sein kdnnten, ent-
sprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist
allerdings, dass sich die Stadt Ostfildern selbst an ihr eigenes Einzelhandelskonzept
halt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eige-

nen Zielsetzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION IN OSTFILDERN

In diesem Kapitel werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse der Ist-Analyse
flir die Stadt Ostfildern dargestellt, wobei die Darstellung der Situation in den ein-
zelnen Stadtteilen besondere Beriicksichtigung findet (vgl. Kap. 3.4 ff). Die Ergeb-
nisse wurden auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung sowie der Herkunftserfas-
sung erarbeitet. Vorweg werden noch die Methodik der Bestandserhebung sowie der

Abgrenzung der zentralen (Versorgungs-)Bereiche dargelegt.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

3.1.1 Bestandsaufnahme/ Handlerbefragung und Kundenherkunftserfassung

Im Januar/ Februar 2011 wurde das Einzelhandelsangebot flachendeckend in der Ge-
samtstadt Ostfildern auf der Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Befragung al-
ler Einzelhandelsbetriebe - soweit auskunftsbereit - erfasst*’. Beriicksichtigt wur-
den dabei Uber den Einzelhandel i.e.S. hinaus auch das Lebensmittelhandwerk
(Backer, Metzger) und Tankstellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie
der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren®.
Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschliefilich aggregiert

dargestellt, sodass einzelbetriebliche Daten nicht offengelegt werden.

Eine Einzelhdndlerbefragung liefert seitens der Beteiligten akzeptierte Daten Uber
die derzeitige Situation. Weiterhin kdnnen dadurch Kenntnisse iiber die derzeitigen
Kaufkraftstréme und auch die Einstellungen der Hdndler zur Einzelhandelssituation
im jeweiligen Stadtteil bzw. in der Gesamtstadt erfasst werden, wodurch wiederum
die Stimmungslage der Handler abgebildet und mogliche Problemfelder aufgezeigt
werden kdnnen. Zudem ist eine friihe Einbindung der 6rtlichen Einzelhdndler auch
als vertrauensbildende Malnahme zu verstehen, die spdtere Diskussionen bei der

Umsetzung der vorgeschlagenen Mafinahmen erleichtert.

Die Erhebung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-

genau, d.h. es wurden Rand- und Erganzungssortimente beriicksichtigt (z.B. in Su-

0 per Fragebogen wurde im Vorfeld mit der Stadt Ostfildern und Vertretern des Einzelhandels, von
Dienstleistungseinrichtungen und des Handwerks abgestimmt.

I 1n Tankstellenshops wurden keine Befragungen durchgefiihrt. Der sonstige Handel mit Kfz, Kraft-,
Brenn- und Schmierstoffen wurde nicht erfasst.
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permdrkten auch Drogeriewaren). Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild
der derzeitigen Situation im Einzelhandel. Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung
einer ortsspezifischen Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differen-

zierten Erfassung des Bestandes moglich.

Weiterhin wurden im Rahmen der Herkunftserfassung zur Ermittlung des Einzugsge-
biets des Einzelhandels insgesamt sowie in den Stadtteilen - bei Zustimmung des je-
weiligen Handlers - Listen ausgelegt, in die sich die Kunden mit ihrem Wohnort ein-

tragen konnten.

3.1.2 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stdrker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des vorliegenden Gutachtens dar.*’ Die stddte-
baulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche ergeben sich aus den in Kap. 2.2.1.1 auszugsweise zitierten Urteilen des
BVerwG aus den Jahren 2007 und 2009.

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte (und weiterer zentraler
Bereiche) nach wie vor die Leitfunktion dar. Die Bedeutung des Einzelhandels fir
die Stadtentwicklung zeigt sich am deutlichsten, wenn Passanten gefragt werden,
warum sie in eine Innenstadt/ ein Stadtteilzentrum kommen: In samtlichen Stddten
und Gemeinden unterschiedlicher Gréf8e und regionaler Einbindung, in denen das
Biro Dr. Acocella solche Befragungen durchgefiihrt hat (mittlerweile iber 25.000
befragte Passanten), ist das herausragende Besuchsmotiv Einkaufen und Bummeln.
Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzelhandels fiir eine funktionsfdhige In-

nenstadt.

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

siert.

%2 ygl. insbesondere §§ 1 (6) 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
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Die wichtigste planerische Aufgabe zur Sicherung der Funktionsfdahigkeit einer In-
nenstadt mit entsprechendem Funktionsmix und stadtebaulichen Qualitdaten stellt die
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche dar, mit der verschiedene As-

pekte des Bau- und Planungsrechts zusammenhdngen.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungshereiche®

Wichtigstes Kriterium fiir einen zentralen Versorgungsbereich ist die integrierte
Lage. Dies bedeutet, dass dieser stddtebaulich und siedlungsstrukturell eingebun-
den sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die Ndhe zur Wohnbebauung aufwei-
sen muss, sodass auch fiir eingeschrankt mobile Bevdlkerungsgruppen eine moglichst
gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufldufige Erreichbarkeit - gegeben ist. Daneben
sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das &ffentliche Personennahverkehrs-

netz, bestmdglich auch an ein Fahrradwegenetz, gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich insbesondere
an dem Bestand an Einzelhandelsbetrieben. Obgleich der Einzelhandel die Leit-
funktion fir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebiets als
zentraler Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nut-
zungen von erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikums-
orientierten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zent-
rum ebenfalls von erheblicher Bedeutung. Neben einzelhandelsnahen Ladendienst-
leistern (z.B. Reinigung, Friseur, Reisebiiro) geh6ren hierzu Bankdienstleistungen
und Postagenturen/ -filialen, medizinische Dienstleistungen (z.B. Allgemein- und
Fachdrzte, Physiotherapeuten) und 6ffentliche Einrichtungen mit gleichsam publi-
kumsorientierter Wirkung (z.B. Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen).
Relevant fiir die Vielfdltigkeit und Lebendigkeit der Innenstadt sind zudem Gastro-
nomie- und auch Beherbergungsbetriebe. Biirodienstleistungen (Anwalte, Steuerbe-
rater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Dienstleistungsangebote sind auf
Grund ihrer relativ geringen Publikumsorientierung hingegen weniger von Bedeu-

tung, konnen aber die funktionale Vielfalt abrunden.

3 Die Abgrenzung der zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen wurde anhand der hier dar-
gestellten Kriterien der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen. Weiterhin erfolgt die Dar-
stellung und Beschreibung der zentralen Bereiche analog derjenigen der zentralen Versorgungsbe-
reiche.
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Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rander derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder nicht publikumsorientierter Nut-

zungen (Bliro/ Gewerbe/ Industrie) auftreten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler (Versorgungs-)Berei-
che auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden, um eine im Zusam-
menhang erkennbare Agglomeration mit den Funktionen Versorgen, Einkaufen und
Dienstleistungen zu identifizieren. Dabei werden im Allgemeinen folgende stddte-
bauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:

e Infrastrukturelle Barrieren (z.B. Straflen, Bahntrassen),

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

e bauliche Barrieren (z.B. Mauern und Einfriedungen, Gebdude),

e stdadtebauliche Briiche (z.B. Straffenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen von Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind liber-
dies stadtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des 6ffentlichen Raums libernimmt - je nach Qualitdt - eine unterstiit-
zende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fiir
eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhan-

delslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Die Bewertung der stddtebaulich-funktionalen Situation in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Ostfildern erfolgt jeweils anhand einer Starken-Schwachen-
Analyse. Als Kriterien fiir diese Analyse dienen dabei nicht nur Belange des Einzel-
handels und des Stddtebaus. Es werden zudem die funktionsbezogene Aufenthalts-
qualitdt sowie der zentrale Versorgungsbereich als Wohn-, Arbeits- und Kultur-

standort bewertet.

Diese Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet somit die wesentliche Basis zur Identifi-
zierung rdumlicher Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den Einzelhandel, aber auch fiir

stddtebaulich-funktionale und gestalterische Entwicklungsansdtze.
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3.2 BETEILIGUNG EINZELHANDLERBEFRAGUNG

Im Rahmen der Erhebung/ Befragung wurden in Ostfildern 168 Einzelhandelsbe-
triebe (inkl. Lebensmittelhandwerk und Tankstellenshops) erfasst. Die Beteiligungs-
quote der Befragung lag bei rd. 89%, einem im Vergleich zu anderen Handlerbefra-
gungen in etwa durchschnittlichen Wert. Angaben zum Umsatz machten rd. 30% und
zur Verkaufsfldche 57% der befragten Handler. Bezogen auf die insgesamt festge-
stellte Verkaufsflache liegen fir rd. 39% Umsatzangaben und fir rd. 80% Verkaufs-
flachenangaben der Handler zugrunde. Damit ist insgesamt eine gute Datenbasis zur

Darstellung und Bewertung der Einzelhandelssituation in Ostfildern gegeben.

Die nicht angegebenen Verkaufsflachen wurden durch Mitarbeiter des Biiros Dr. Aco-
cella erfasst. Der nicht angegebene Umsatz wurde unter Heranziehung von Daten zur
sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfdhigkeit hochgerechnet*, wobei
Informationen zur ortlichen Leistungsfahigkeit beriicksichtigt wurden. Somit bezie-
hen sich alle im Weiteren angegebenen Daten zur quantitativen Ausstattung in Ost-
fildern auf alle Einzelhandelsbetriebe und nicht nur auf diejenigen Betriebe, die

Auskunft erteilt haben.

3.3 GESAMTSTADTISCHE EINZELHANDELSSITUATION

Nachfolgend werden die wesentlichen Aspekte der Einzelhandelssituation in Ostfil-
dern insgesamt aufgezeigt. Dabei wird teilweise bereits auch auf die Angebotssitu-
ation in einzelnen zentralen (Versorgungs-)Bereichen Bezug genommen, die in den
Kapiteln zu den Stadtteilen Ostfilderns (Kap. 3.4ff) detailliert beschrieben werden.
Bei den nachfolgenden standorttypendifferenzierten Darstellungen wurden teil-
weise zentrale (Versorgungs-)Bereiche zusammengefasst, um die Ubersichtlichkeit in
den Darstellungen zu wahren und/ oder um eine hinreichende Fallzahl fiir Schluss-

folgerungen aus den Ergebnissen zu erhalten.

3.3.1 Einzelhandelsangebot

Von den 168 in Ostfildern erfassten Betrieben verzeichnen rd. zwei Drittel eine
Verkaufsflache von bis zu 100 gm. Weitere rd. 15% weisen eine Verkaufsflache von

101 bis 200 gm auf. Derartige Betriebe, die - in Abhdngigkeit der Branche - oftmals

“ Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), K6ln: Betriebsvergleich des Einzelhandels und EHI:
Handel aktuell, jeweils verschiedene Jahrgdnge.
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inhabergefiihrt sind, tragen zur Einzelhandelsvielfalt und zu einer eigenen Ange-
botsidentitdt bei. Jedoch sind sie hdufig auf groflere bzw. grofiflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit Frequenzbringerfunktion angewiesen. In diesem Zusammenhang ist
festzustellen, dass in Ostfildern insgesamt nur acht grofiflachige Einzelbetriebe
(Verkaufsflache grofRer 800 gm) angesiedelt sind. Zudem ilibernehmen von den acht
grofieren Betrieben mit einer Verkaufsfldche von 401 bis 800 qm (rd. 5% aller Be-

triebe) einige eine Frequenzbringerfunktion.

Der Verkaufsflachenanteil der Betriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 400
qm betrdgt rd. 64%. Im Vergleich zu anderen Stddten stellt dies einen relativ ge-
ringen Wert dar, in dem sich die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten der Stadt
Ostfildern - sechs Stadtteile mit Einwohnerzahlen von rd. 2.800 bis anndhernd

10.000 Einwohner - widerspiegeln.

Abb. 1: GréBBenklassen der Einzelhandelsbetriebe
100% -

30%

30% -

m=< 50 gm

®5]1 bis == 100 gm
m101 bis =< 200 gm
@201 bis =< 400 gm

= &01 bis =< 800 qm
1> BOO qm

0% -

Betriebe Verkaufsfliche
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Insgesamt wird von den 168 in Ostfildern ermittelten Betrieben auf einer Verkaufs-

flache von rd. 42.700 gm ein Umsatz von rd. 170,9 Mio. € erzielt.

Der Vergleich des aktuellen Einzelhandelsangebots in Ostfildern - ohne Lebensmit-

telhandwerk und Tankstellen - mit demjenigen der letzten bundeseinheitlich durch-
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gefiihrten Handels- und Gaststdttenzdhlung aus dem lahr 1993 zeigt im Vergleich
zu anderen Stadten/ Gemeinden nur teilweise ein typisches Bild. Zwar ist ein An-
stieg von Betriebszahl, Verkaufsflache und Umsatz zu konstatieren und ist zudem die
Verkaufsflache im Verhdltnis zur Betriebszahl liberproportional gewachsen. Jedoch
ist entgegen dem bundesweiten Trend die relative Umsatzsteigerung hoher als die-
jenige der Verkaufsfldche. Dies kann im Wesentlichen auf die zwischenzeitliche An-
siedlung einiger Lebensmittelbetriebe mit Uberdurchschnittlicher Produktivitdt zu-

riickgefiihrt werden.

Tab. 1: Vergleich des Einzelhandelsangebots in Ostfildern mit den Ergebnissen der Handels-
und Gaststdattenzdhlung (HGZ) aus dem Jahre 1993

7 2010" HGZ 1993  Anderung

Betriebe 135 103 31%
Verkaufsfliche in qm? 41.350 29.200 42%
Umsatz in Mio. € 160,2 108,2 48%

l): ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen
2 Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In Tab. 2 sind das gesamte Einzelhandelsangebot sowie das Nachfragepotenzial in
Ostfildern nach Sortimenten differenziert dargestellt. Der Grofiteil der Verkaufsfld-
che (rd. 47%) und des Umsatzes (rd. 65%) entfdllt auf den kurzfristigen Bedarfsbe-
reich. Der deutlich h6here Umsatzwert ist dabei auf die Uberdurchschnittlichen
Produktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie
beim Lebensmittelhandwerk zuriickzufiihren. Innerhalb des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs verzeichnet das im besonderen Mafle nahversorgungsrelevante Sortiment

Nahrungs-/ Genussmittel hohe Anteilswerte.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich weisen die baumarkt- und gartencen-
terspezifischen Sortimente - bei einem vergleichsweise geringen Umsatzanteil auf
Grund geringer durchschnittlicher Flachenleistung - den hochsten Verkaufsflachen-
wert auf. Zudem sind in den (i.d.R.) innenstadtprdgenden Sortimenten - Bekleidung
und Zubehdr, Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit und Medien - grofiere Verkaufs-

flachen festzustellen. Im Vergleich zu anderen Stadten dhnlicher Grofie ist dieses

4 Vgl. HGZ 1993: Aktuellste bundeseinheitlich durchgefiihrte Handels- und Gaststattenzahlung.
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Angebot jedoch eher gering, was wiederum durch die Siedlungsstrukturen wie auch
die unmittelbare Nachbarschaft zur Landeshauptstadt Stuttgart sowie zu Esslingen

bedingt ist.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot in Ostfildern: Verkaufsfldche, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungs-

quote
Sortimente Verkaufsfld- | Umsatz in  Kautkraftin  Bindungs-
che in qm Mio. € Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 14.175 73,5 73,5 100%
Lebensmittelhandwerk 1.025 9,1 11,3 80%
Drogerie/ Parfiimerie 2.350 7,0 10,5 66%
Apotheke 525 16,2 17,6 92%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 850 2,3 3,9 59%
Blumen/ Zoo 1.200 3,1 4,2 74%
kurzfristiger Bedarf 20.125 111,1 121,0 92%
Bekleidung und Zubehor 3.350 10,1 21,6 47%
Schuhe, Lederwaren 1.675 4,4 4,8 90%
Sport/ Freizeit 1.225 3,0 3,6 82%
Spielwaren, Babyausstattung 975 2,6 4,8 55%
Biicher 375 1,3 4,6 27%
(Bigl(t/e(ci;;chenke, Haushaltswaren/ 2150 3.0 3.1 999
Haus-/ Heimtextilien 950 1,6 2,9 54%
mittelfristiger Bedarf 10.675 25,9 45,5 57%
Uhzen/ Schmuck 125 0,7 2,3 32%
Foto/ Optik und Zubehor 450 2,2 3,9 56%
Medien 1.050 5,3 12,5 42%
Elektro/ Leuchten 975 3,5 5,9 59%
Teppiche, Bodenbeldge 825 0,8 1,4 58%
ggr{?;rek:t-é gartencenterspezifische 6.225 125 14,5 86%
Mdbel/ Antiquitdten 1.075 2,2 12,3 18%
Sonstiges 1.175 6,7 7,6 89%
langfristiger Bedarf 11.900 33,9 60,4 56%
Summe 42.700 170,9 226,8 75%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die Relation des in Ostfildern erzielten Umsatzes zur in der verfiigbaren Kaufkraft
je Einwohner (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe entspre-
chender Korrekturkennziffern auf die jeweilige gebietsspezifische Situation ange-
passt wird) ergibt lokale Bindungsquoten: Eine Quote von mehr als 100% bedeutet
dabei, dass per Saldo (Zufliisse nach Ostfildern, vermindert um die Abfliisse aus
Ostfildern) Kaufkraft zuflief’t, eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass
Kaufkraft per Saldo aus Ostfildern abfliefit.

Abb. 2: Bindungsquoten in Ostfildern nach Sortimenten

Mahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie
Apotheke

PB5/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr
Schuhe, lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren, Babyausstattung
Bucher

GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhzen/ Schmuck

Foto/ Optik

Medien

Elektro/ Leuchten |

Teppiche, Bodenbelage |
Baumarkt/ Gartencenter
Mobel, Antiquitaten |

Sonstiges .===|=|=|=

0% 10% 20% 30% 4&0% 50% 60% 70% 20% 90% 100% 110%

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die in Tab. 2 und in Abb. 2 dargestellten Bindungsquoten zeigen sehr unterschiedli-

che Werte:

e In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 rot dargestellt),
in dem eine Gesamtbindungsquote von 92% vorliegt, sind teilweise eine - zumin-
dest anndhernde - rechnerische Vollversorgung bzw. per Saldo relativ geringe
Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Dies gilt u.a. fiir das fiir die Nahversorgung be-
sonders wichtige Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.

e Auch in den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 griin dar-
gestellt) besteht zum Teil eine anndhernde rechnerische Vollversorgung. In eini-
gen Sortimenten sind bei Bindungsquoten von weniger als 50% jedoch per Saldo
hohe Kaufkraftabfliisse zu konstatieren. Dies gilt auch fiir das Sortiment Beklei-

dung und Zubehor, dem eine besondere innerstddtische Leitfunktion zukommt. Zu-
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riickgefiihrt werden kann dies auf die o.g. inter- und intrakommunalen strukturel-
len Aspekte.

e In den meisten Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 gelb
dargestellt) liegen demzufolge ebenfalls hohe Kaufkraftabfliisse vor, insbesondere
in den iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik

und Medien sowie im Sortiment Mdbel/ Antiquitdten.

3.3.2 Raumliche und standort(typenlbezogene Verteilung des Einzelhandels-
angebots

In Kap. 3.3.1 wurde bereits mehrfach auf die Siedlungsstruktur von Ostfildern
hingewiesen. Karte 1 zeigt die wesentlichen Einzelhandelsschwerpunkte. Diesbeziig-
lich fallt auf, dass in jedem Stadtteil ein Angebotsschwerpunkt in Form eines zen-
tralen (Versorgungs-)Bereichs vorhanden ist, der die Nahversorgung der Bevdlke-
rung des jeweiligen Stadtteils - wenn auch in unterschiedlichem Umfang - durch

seine integrierte Lage gewadhrleistet (vgl. auch Kap. 3.4ff).

Der grofRte Einzelhandelsschwerpunkt, der Standort Liststrafie/ Siemensstrafie, be-
findet sich jedoch in nicht integrierter Lage im Stadtteil Scharnhausen; die Ver-
kaufsflache betrdgt insgesamt rd. 16.250 qm. Das Angebot wird im Wesentlichen ge-
prdagt durch einen Baumarkt sowie durch ein SB-Warenhaus, dem in baulicher Ein-
heit einige weitere Einzelhandelsbetriebe, darunter u.a. ein Bekleidungs- und ein
Schuhfachmarkt, angegliedert sind. Mehr als die Hdlfte der Verkaufsflache des nicht
integrierten Standorts entfdllt auf nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante
Sortimente und ist unter Beriicksichtigung landes- und regionalplanerischer Ziele

nicht funktionsaddquat angesiedelt.

Die ndchstgrofieren Einzelhandelsschwerpunkte sind der zentrale Versorgungsbe-
reich Scharnhauser Park (rd. 7.150 gqm, vgl. Kap. 3.9.2) und der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen (rd. 6.675 qm, vgl. Kap. 3.5.2). Dabei wird der zentrale Ver-
sorgungsbereich Scharnhauser Park durch Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Angebotsschwerpunkt, u.a. ein SB-Warenhaus, zwei Discounter und
einen Drogeriemarkt, geprdgt. Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist
demgegeniiber einen Angebotsschwerpunkt in den Sortimenten des mittelfristigen

Bedarfsbereichs auf, was seine unterzentrale Versorgungsfunktion unterstreicht.
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Karte 1: Einzelhandelsschwerpunkte in Ostfildern
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; eigene Berechnungen; Kartengrundlage:
Stadt Ostfildern

Die zentralen Versorgungsbereiche Kemnat und Ruit (vgl. Kap. 3.4.2 bzw. Kap. 3.7.2),
die Verkaufsfldchen von rd. 2.175 gm bzw. rd. 2.750 qm verzeichnen, nehmen bei
einem insgesamt deutlich geringeren Angebot, das sich insbesondere auf den kurz-
fristigen Bedarfsbereich erstreckt, in hohem Mafie Nahversorgungsfunktion vor al-

lem fiir die jeweilige Stadtteilbevdlkerung wahr.

Vergleichsweise geringe, ebenfalls durch nahversorgungsrelevante Angebote ge-
prdgte Verkaufsfldchen von je rd. 400 qm verzeichnen die beiden zentralen Bereiche
Parksiedlung und Scharnhausen (vgl. Kap. 3.6.2 bzw. Kap. 3.8.2). Das geringe Ange-
bot kann dabei auch auf die in geringer Entfernung liegenden Angebotsschwer-
punkte zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park bzw. Liststrafe/ Siemens-

strafBe zuriickgefiihrt werden.
Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels auf die unterschiedli-

chen Standorttypen wird deutlich, dass sich - gemessen an der Zahl der Betriebe -

rd. zwei Drittel in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen Ostfilderns befinden, wo-
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bei der zentrale Versorgungsbereich Nellingen allein einen Anteilswert von rd. 27%
verzeichnet.

Bezogen auf die Verkaufsflache befindet sich der gréfite Anteil (rd. 48%) jedoch an
nicht integrierten Standorten, was im Wesentlichen auf den Standort Liststrafie/
Siemensstrafte im Stadtteil Scharnhausen zuriickzufiihren ist. Der entsprechende
Anteilswert der Gesamtheit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns be-
trdgt rd. 46%, auf den zentralen Versorgungsbereich Nellingen entfallen rd. 16%

und auf den zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park rd. 17%.

Abb. 3: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

Gesamtangebot zentrenrelevante
Ostiildexn Sortimente
1009
- 90%
- 80%
- T0%
- 60%
- 50%
50%
I - 30%
- 0%
- 10%
- 0%
Betriebe Ue:hulsﬂi:he. Umsatz Verkauisildche Umsatz
mZVB Nellingen mZVB Scharnhauser Park Csonstige ZVB/ ZB
Osonstige integriert DOnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; IFH; Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Umsatzbezogen entfdllt auf Grund der hdheren durchschnittlichen Fldchenleistung
mehr als die Halfte auf die Gesamtheit der zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfil-
derns. Mit rd. 39% weisen die nicht integrierten Standorte jedoch ebenfalls einen
hohen Anteilswert auf, der deutlich hoher als derjenigen des zentralen Versor-
gungsbereich Nellingen bzw. des zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park

liegt.

Auch bei alleiniger Betrachtung liblicherweise zentrenrelevanter Sortimente befin-

den sich rd. 36% der Verkaufsflache bzw. rd. 33% des Umsatzes - nicht funktions-
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adaquat - an nicht integrierten Standorten, wiederum insbesondere am Standort

ListstrafRe/ Siemensstrafie im Stadtteil Scharnhausen.

Wird die Verteilung des Einzelhandelsangebots in Ostfildern differenzierter be-
trachtet, ergibt sich die in Abb. 4 dargestellte Einzelhandelsstruktur. Deutlich zeigt
sich darin das grofRe Angebot nicht integrierter Standorte in allen Teilbereichen,
letztlich vor allem des Standorts Liststrafde/ SiemensstrafBe. Beziiglich der zentralen
(Versorgungs-)Bereiche lassen sich fiir den zentralen Versorgungsbereich Scharn-
hauser Park ein grofies Angebot im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel sowie fiir den zentralen Versorgungsbereich Nellingen ein grofes An-
gebot im mittelfristigen Bedarfsbereich, der vor allem innenstadtprdgende Sorti-

mente umfasst, feststellen.

Abb. 4: Einzelhandelsstruktur in Ostfildern nach Standorttypen
10.000 A
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7.000 - I
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in qm

Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf
BZVB Nellingen BZVB Scharnhauser Park Msonstige ZVB/ ZB
Osonstipe integriert Bnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.3.3 Weitere gesamtstadtische Exrgebnisse der Hiandlerbefragung

3.3.3.1 Umsatzherkunft, Kundenherkunft, Einzugsgebiet und Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdatzungen sowie zur Ab-
schdatzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Informationen lber Kaufkraftstrd-
me in Ostfildern insgesamt wichtig. Eine zuverldssige Mdglichkeit zur Ermittlung
von Kaufkraftstromen stellt die Befragung der Einzelhdndler nach der Umsatzher-

kunft dar. Danach stammen etwa 70% des in Ostfildern insgesamt erzielten Umsatzes
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aus Ostfildern selbst, wahrend knapp 30% des Umsatzes durch Kunden von aufierhalb
erzielt werden. Diese Anteilswerte unterscheiden sich nur unwesentlich von denje-
nigen der Kundenherkunftserfassung: Nach dieser stammen rd. zwei Drittel der Kun-

den aus Ostfildern und ein Drittel von aufierhalb.

Abb. 5: Umsatz- und Kundenherkunft

Umsatzherkunft
Handlerbefragung

Kundenherkunft
Herkunftserfassung

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, Kundeherkunftserfassung Januar/ Fe-
bruar 2011, eigene Berechnungen

Auf Grundlage der Kundenherkunftserfassung ldsst sich ein tendenzielles Einzugsge-
biet des Einzelhandels der Stadt Ostfildern ableiten: Hierfiir wurde jeweils die An-
zahl der erfassten Kunden in Relation zu den Einwohnern der jeweiligen Stddte und
Gemeinden gesetzt. In der nachfolgenden Karte ist das Einzugsgebiet rdumlich dar-

gestellt.

Neben der Stadt Ostfildern selbst gehoren

e die siidlich angrenzenden Gemeinden Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern,
die mit Ostfildern selbst den Nahbereich des Unterzentrums Ostfildern/ Nellingen
bilden (vgl. Kap. 2.1), sowie

e die Ostlich angrenzende Stadt Esslingen, insbesondere deren westliche Teilberei-
che Berkheim und Zollberg,

dem engeren Einzugsgebiet von Ostfildern an. In den weiteren benachbarten bzw.

im Umfeld liegenden Stadte und Gemeinden ist eine deutlich niedrigere Kundenher-

kunftsdichte zu verzeichnen. Eine Ausnahme bildet bei Betrachtung auf Stadtteil-

ebene der siidwestliche Teilraum der Stadt Stuttgart: Ein vergleichsweise grofler
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Teil der Kunden in Ostfildern insgesamt kommt aus den nordlich der Stadt gelegenen
Stuttgarter Stadtteilen Heumaden bzw. Sillenbuch, die ndérdlich der Stadt Ostfildern

liegen bzw. angrenzen.

Karte 2: Einzugsgebiet der Stadt Ostfildern

10km

Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen; Kartengrund-
lage: RegioGraph Analyse Version 11.

Ohne Beriicksichtigung der Einwohnerzahl der Stadte und Gemeinden ldsst sich fest-
stellen, dass nach der Kundenherkunftserfassung neben Ostfildern selbst (rd. 66%,
s.0.) der hochste Kundenanteil mit rd. 10% aus Esslingen stammt, davon wiederum
rd. zwei Drittel aus den Stadtteilen Berkheim und Zollberg. Vergleichsweise hohe
Anteile weisen weiterhin die Gemeinde Denkendorf mit rd. 7% und die Stadt Stutt-
gart mit rd. 6%, davon mehr als die Hdlfte aus den Stadtteilen Sillenbuch und Heu-
maden, auf. Der Anteilswert von Neuhausen auf den Fildern liegt bei rd. 3%, derje-

nige der weiteren Fildergemeinden bei gut 1%.

Zusatzlich ldsst sich aus den Angaben zur Umsatzherkunft und zur Kundenherkunft
die Verbleibquote ableiten. Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus der

Stadt Ostfildern stammende Umsatz in Relation zur Kaufkraft in Ostfildern gesetzt
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wird. Die Verbleibquote gibt damit den Teil der ortlichen Kaufkraft an, der durch
den Einzelhandel in der Stadt gebunden werden kann.

Die Verbleibquote in Ostfildern liegt bei 50 bis 60% und ist auf Grund der unmit-
telbaren Nachbarschaft des Oberzentrums Stuttgart und auch des Mittelzentrums
Esslingen eingeschrdnkt steigerungsfdhig. Insgesamt fliefen aus Ostfildern etwa

105 Mio. € der ortsansdssigen Kaufkraft ab. Der tatsdchliche Kaufkraftzufluss liegt
demnach bei etwa 50 Mio. €.
Abb. 6: Kaufkraftfliisse nach und aus Ostfildern

2-<

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

Ostfildern
Kaufkraft 226,8 Mio. €

3.3.3.2 Umsatzentwicklung

Im Zuge der Einzelhdndlerbefragung wurde auch nach der Umsatzentwicklung in den
letzten drei Jahren gefragt. Insgesamt betrachtet zeigt sich bei den antwortenden
Betrieben eine unterschiedliche Entwicklung: Zwar verzeichnen 37% der Betriebe
eine Umsatzsteigerung, mit 33% gab ein nahezu ebenso hoher Prozentsatz jedoch

einen Umsatzriickgang an.

Differenziert nach Standorttypen ist vor allem bei den an sonstigen integrierten
Standorten (im gesamten Stadtgebiet) ansdssigen Betrieben sowie bei den Betrieben
des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat eine iliberwiegend positive Entwicklung
zu konstatieren. Bei den Betrieben des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
bzw. den an nicht integrierten Standorten angesiedelten Betrieben weisen in etwa
gleich grofie Anteile eine positive bzw. negative Umsatzentwicklung auf. Eine iiber-

wiegend negative Entwicklung zeigt sich bei den Betrieben des zentralen Versor-
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gungsbereichs Ruit sowie bei denjenigen der weiteren zentralen Versorgungsberei-

che insgesamt.

Abb. 7: Umsatzentwicklung in Ostfildern in den letzten drei Jahren nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

- 1
—1

Die Differenzierung der Betriebe nach Gréofenklassen verdeutlicht, dass insbeson-
dere von den Betrieben mit einer geringen Verkaufsflache von bis zu 100 gm ein ho-
her Anteil in den letzten drei Jahren eine negative Umsatzentwicklung verzeichnen
musste. Demgegeniiber verlief die Entwicklung bei den groferen Betrieben mehr-

heitlich positiv.

Abb. 8: Umsatzentwicklung in Ostfildern in den letzten drei Jahren nach Gréflenklassen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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Ein Abgleich der beiden voranstehenden Auswertungen zeigt, dass die Umsatzent-
wicklung in den letzten drei lahren insbesondere fiir einen hohen Anteil - anna-
hernd 50% - der in den zentralen (Versorgungs-lBereichen ansdssigen Einzelhan-
delsbetrieben mit einer geringen Verkaufsflache von bis zu 100 gm negativ verlief.
Eine positive Entwicklung verzeichnete nur gut ein Fiinftel dieser Betriebe. Die Ver-
gleichswerte der Betriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr als 100 gm betragen
demgegeniiber 17% (negative Umsatzentwicklung) bzw. gut 70% (positive Entwick-

lung).

3.3.3.3 Anderungsabsichten

Auf die Frage nach etwaigen Anderungen gaben rd. 86% der auf diese Frage ant-

wortenden Hdndler an, diesbeziiglich keine Absichten zu haben. Demgegeniiber pla-

nen 19 Hiandler Anderungen hinsichtlich ihres Betriebs vorzunehmen®:

e Fiinf Hindler nannten nicht verkaufsflichenwirksame Anderungen wie Renovie-
rung/ Modernisierung oder Sortimentsumstrukturierung. Zwei weitere planen u.U.
einen Umzug ohne eine signifikante Anderung der Verkaufsfliche.

e Sechs Handler wollen ihren Betrieb zumindest evtl. schliefen, ein weiterer Hand-
ler beabsichtigt evtl. eine Verkleinerung seines Betriebs. Drei dieser Betreibe
sind in einem der zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns angesiedelt.
Insgesamt ergibt sich aus diesen Auferungen eine Verkaufsflichenverringerung
von rd. 2.500 gm, wovon nach den Hdndleraussagen diese bei rd. 700 gqm Verkaufs-
flache bereits definitiv ist.

e Vier Hdndler gaben hingegen an, ihre Verkaufsfldche - teilweise im Rahmen eines
Umzugs innerhalb von Ostfildern - zumindest evtl. ezweitern zu wollen, ein weite-
rer Handler mochte u.U. ein weiteres Geschdft innerhalb von Ostfildern erdffnen.
Von den genannten Verkaufsflachenzuwdchsen profitiert jedoch nur in einem Fall
einer der zentraler (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns.

In der Summe ergibt sich hieraus ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 1.150 gm,
wobei von den zwei Hindlern, die eine Anderungsabsicht in Erwigung ziehen,

keine Angaben zum Umfang des Verkaufsflachenzuwachses gemacht wurden.

“ Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass Ansiedlungswiinsche fiir zusdtzliche Einzelhandelsbetriebe

nicht bereits in Ostfildern ansdssiger Handler nicht beriicksichtigt sind. Weiterhin stimmen erfah-
rungsgemdfs die Aussagen der Handler nicht immer mit dem tatsdachlichen Handeln iiberein. Dennoch
ist anhand der Auswertung eine generelle Tendenz abzulesen.
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Insgesamt ergibt sich aus den Angaben der Handler zu verkaufsflachenwirksamen
Anderungsabsichten eine Verringerung der Gesamtverkaufsfliche in Ostfildern von
rd. 1.350 gm. Dies entspricht einem Anteil von rd. 3% an der festgestellten Gesamt-

verkaufsflache.

3.3.4 Fazit

Das Einzelhandelsangebot Ostfilderns ist - bedingt durch die siedlungsstrukturellen
Begebenheiten - im Vergleich zu Stddten dhnlicher Grof3e eher kleinteilig struktu-
riert. Der Schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich und ist somit auf die
Nahversorgung ausgerichtet. Demgegeniiber ist das Angebot in den meisten Sorti-
menten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs relativ gering. Darin spiegeln
sich neben den intrakommunalen Strukturen auch die unmittelbare Nachbarschaft
zur Landeshauptstadt Stuttgart sowie zu Esslingen und damit letztendlich die einge-
schrankte unterzentrale Versorgungsfunktion (des zentralen Versorgungsbereichs

Nellingen) wider.

Die Angebotsstruktur Ostfilderns ist in hohem Mafle geprdgt durch den nicht inte-
grierten Angebotsschwerpunkt ListstrafRe/ Siemensstrafe, der - auch bezogen allein
auf liblicherweise nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente - das
grofRte Angebot aufweist. Darliber hinaus wird die Angebotsstruktur durch sechs
zentrale (Versorgungs-)Bereiche bestimmt, die unterschiedliche Versorgungsfunkti-
on wahrnehmen:

o Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist vergleichsweise hohe Anteile im
mittelfristigen Bedarfsbereich und auch in den iiblicherweise zentrenrelevanten
Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs auf und nimmt somit eine beson-
dere Versorgungsfunktion, entsprechend seiner Einstufung als unterzentraler Ver-
sorgungsbereich, ein.

e Die zentralen Versorgungsbereiche Scharnhauser Park, Ruit und Kemnat sind dem-
gegeniiber durch nahversorgungsrelevante Angebote geprdgt. Dabei weist der
zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park diesbeziiglich ein sehr grofies
Angebot mit einer deutlich liber den Stadtteil hinausreichenden Ausstrahlung auf.
Demgegeniiber ist das Angebot der beiden anderen zentralen Versorgungsbhereiche
zwar breiter gefdchert, dient im Wesentlichen jedoch der Versorgung der Stadt-

teilbevdlkerung.
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e Die beiden zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen nehmen hingegen
nur eingeschrankt (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die jeweilige Stadtteilbevdlke-
rung wahr. Diese wird faktisch durch jeweils einen deutlich gréfieren, nahegele-
genen Standort - zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park bzw. Standort

Liststrafe/ Siemensstrafle - ilbernommen.

Die Ergebnisse der Hdndlerbefragung zur Umsatzentwicklung in den letzten drei
Jahren und zu Anderungsabsichten zeigen dabei, dass die zentralen (Versor-
gungs-)Bereiche Ostfilderns - und hier insbesondere kleine Betriebe - in einem
iberdurchschnittlich hohen Mafie einer negativen Entwicklung unterlagen. Zu be-
achten ist diesbeziiglich, dass diese Betriebe einzeln betrachtet i.d.R. zwar nur in
einem geringen Umfang zur Attraktivitdt eines Zentrums beitragen, diesem jedoch
aber in der Summe - zumal es sich meist um inhabergefiihrte Betriebe handelt -

eine eigene Identitdt verleihen.

Das Einzugsgebiet des Ostfilderner Einzelhandels beschrankt sich im Wesentlichen

auf

e den Nahbereich des Unterzentrums, d.h. neben der Stadt Ostfildern selbst auf die
siidlich gelegenen Gemeinden Denkendorf und Neuhausen auf den Fildern, sowie

e die benachbarten Stadtteile von Stuttgart (Heumaden, Sillenbuch) und Esslingen
(Berkheim, Zollberg).

Die Entwicklungsmoglichkeiten im Einzelhandel sind auf Grund der unmittelbaren

Nachbarschaft zum Oberzentrum Stuttgart und zum Mittelzentrum Esslingen einge-

schrdnkt, dennoch sind solche in einem gewissen Umfang moglich (vgl. Kap. 5.2).

3.4 STADTTEIL KEMNAT

3.4.1 Einzelhandelsangebot

Das im Rahmen der Handlerbefragung erfasste Einzelhandelsangebot im Stadtteil
Kemnat umfasst insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk).
Diese verzeichnen in der Summe eine Verkaufsflache von rd. 3.575 qm. Bezogen auf
das Gesamtangebot in Ostfildern entsprechen diese Werte rd. 16% (Betriebszahl)
bzw. - bedingt durch die kleinteilige Angebotsstruktur, s.u. - rd. 8% (Verkaufsfla-
che).
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Zwei Drittel der im Stadtteil Kemnat angesiedelten Einzelhandelsbetriebe weisen
eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%). Demgegeniiber
existiert nur ein Betrieb - ein Kiichenfachmarkt - mit einer Verkaufsfldche von mehr
als 400 gm (Gesamtstadt 15 Betriebe); ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb ist
nicht vorhanden. Im Vergleich zur Gesamtstadt besteht im Stadtteil Kemnat somit
ein nochmals kleiner strukturiertes Angebot. Dies gilt insbesondere fiir die Gesamt-

heit der integrierten Standorte, wo drei Viertel der Betriebe eine Verkaufsfldche

von bis zu 100 gm aufweisen.

Abb. 9: Gréf8enklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Kemnat
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sorgung besonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 27%
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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(Verkaufsflache) bzw. rd. 37% (Umsatz) auf.

Gut ein Fiinftel der Verkaufsflache kénnen die Sortimente des mittelfristigen Be-
darfsbereichs auf sich vereinen. Anndhernd die Hdlfte hiervon entfdllt auf das Sor-
timent Bekleidung und Zubehdr. Einen im Vergleich zu Ostfildern insgesamt durch-

schnittlichen Verkaufsfldchenanteil von rd. 28% verzeichnet der langfristige Be-
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darfsbereich, wobei mehr als die Halfte davon dem Sortiment Mdbel, Antiquitdten
angehort. Die Umsatzanteile des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs wei-
sen auf Grund der unterdurchschnittlichen Flachenleistungen der meisten Sorti-
mente mit rd. 12% bzw. 13% deutlich geringere Anteilswerte auf. Besonders ge-
ringe Produktivitdten liegen bei den Sortimenten Teppiche, Bodenbeldge und Mdbel,

Antiquitdten vor.

Tab. 3: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Kemnat nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfliache und

Umsadtze
. Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente . .

in gqm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 1.775 9,4
mittelfristiger Bedarf 800 1,4
langfristiger Bedarf 1.025 1,6
Summe 3.575 12,4

Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind gut 60% der Verkaufsfldche des Stadtteils
Kemnat im zentralen Versorgungsbereich Kemnat angesiedelt. Im sonstigen kurz-
fristigen Bedarfsbereich und im mitteliristigen Bedarfsbereich befindet sich das
entsprechende Angebot ausschliefilich bzw. nahezu vollstdndig im zentralen Versor-
gungsbereich. Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel betrdgt der Verkaufsfldchen-
anteil des zentralen Versorgungsbereichs anndhernd 60%. Der entsprechende Anteil
nicht integrierter Standorte liegt auf Grund eines Getrdankemarkts bei gut einem
Drittel. Im langfristigen Bedarfsbereich befinden sich etwa drei Viertel des Ange-
bots an nicht integrierten Standorten. Dabei handelt es sich um iliblicherweise nicht

zentrenrelevante Sortimente eines Teppich- und eines Kiichenfachmarkts.
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Abb. 10: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Kemnat nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

In Tab. 7 sind die Bindungsquoten des in Kemnat ansdssigen Einzelhandels differen-

ziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - dargestellt*’:

e In einigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 7 rot hinter-
legt) sind bei Bindungsquoten von rd. 80% bis 120% relativ geringe Kaufkraftzu-
und -abfliisse zu konstatieren. In den beiden fiir die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfi-
merie liegt jedoch ein deutlicher bzw. sehr deutlicher Kaufkraftabfluss vor.

o Bei den meisten Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs
(in Tab. 7 griin bzw. gelb hinterlegt) liegen sehr deutliche Kaufkraftabfliisse in
einer Groflenordnung von mehr als 60% vor. Lediglich in den Sortimenten Sport/
Freizeit und Mdbel, Antiquitdten werden etwas h6here Bindungsquoten - bei je-

doch immer noch deutlichen Kaufkraftabfliissen - erzielt.

" Dafiir wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-

dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefdt (aus dem Stadtteil abflieft).
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Tab. 4: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Kemnat

Sortimente < 40% ‘ 40 - 80% 80 - 120% > 120%
Nahrungs-/ Genussmittel X
Lebensmittelhandwerk X
Drogerie/ Parfiimerie X

Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X
Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X

Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke X

Haus-/ Heimtextilien X

Uhren/ Schmuck X

Foto/ Optik und Zubehor X

Medien X

Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baun_1arkt—/ gartencenterspezifische X

Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Kemnat

3.4.2.1 Rdumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Kemnat

Karte 6 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich der Heumadener Strafle siidlich der Ulrichstrafe sowie entlang der Haupt-

strafBe zwischen der Neidlinger Strafle und der Heumadener Strafie.

Die hdchste Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist entlang der
ostlichen Seite der Heumadener Strafle zwischen der Hauptstrafle und der Rosen-
strafBe festzustellen. Insgesamt betrachtet ist die Betriebsdichte jedoch relativ ge-

ring und wird immer wieder durch Wohnnutzungen unterbrochen. Das Angebot wird

45



=

von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote
Punkte) dominiert. Der wesentliche Frequenzbringer des Bereichs, ein Discounter
mit relativ geringer Verkaufsflache, befindet sich an der ndrdlichen Seite der
Hauptstrafle unweit des Kreuzungsbereichs mit der Heumadener Strafie. Hinsichtlich
des Dienstleistungsangebots sind weder entlang der Haupt- als auch der Heumade-

ner Strafie besondere Konzentrationen festzustellen.

In den an die Haupt- und Heumadener Strafie angrenzenden Seitenstrafen sind kei-
ne bzw. nur einzelne Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu verzeichnen.

Ausnahmen bilden kurze Teilstiicke der Rosenstrafie und der Birkacher Strafie.

Karte 3: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Kemnat
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Die in Karte 6 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat
erfolgte anhand der in Kap. 3.1.2 dargelegten Kriterien, wobei insbesondere die
Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes sowie stadtebauliche Zdasuren
herangezogen wurden. Der zentrale Versorgungsbereich verlduft entlang der Haupt-

strafle westlich ab etwa der Strafle Ob der Wette und erstreckt sich nach Westen
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entlang der Birkacher Strafle bis anndhernd zur Einmiindung der Seitenstrafie. Zu-
dem gehort der siidliche Teil der Heumadener Strafie ab der UlrichstrafBe dem zen-
tralen Versorgungsbereich an.

Hinsichtlich der Seitenstraften der Heumadener Strafe wird ein kurzes Teilstiick
der Rosenstrafe dem zentralen Versorgungsbereich Kemnat zugeordnet. AuBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs bricht der Besatz stark bzw. vollstdndig ab. Die
im Kreuzungsbereich HauptstraBe/ Ob der Wette ansdssigen Betriebe werden auf
Grund der deutlichen Besatzliicke zu den weiter westlich gelegenen Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen nicht dem zentralen Versorgungsbereich Kemnat

zugeordnet.

3.4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbhereich
Kemnat

Im zentralen Versorgungsbereich Kemnat sind zwanzig Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 2.200 gm angesiedelt. Das Angebot weist
eine sehr kleinteilige Struktur auf: Rd. 70% der Betriebe verfiigen {iber eine Ver-
kaufsflache von bis zu 100 qm. Betriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 400

gm sind nicht vorhanden.

Hdufigster Angebotsschwerpunkt ist das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Le-
bensmittelhandwerk, das eine besonders hohe Nahversorgungsrelevanz besitzt. Dif-
ferenziert betrachtet ist verkaufsfldchen- und umsatzbezogen der kurzfristige Be-
darfsbereich prdgend. Die grofiten Verkaufsfldchenwerte sind in den Sortimenten
Nahrungs-/ Genussmittel, Blumen/ Zoo sowie Bekleidung und Zubeh6r zu verzeich-

nen. Umsatzbezogen dominiert das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.

Tab. 5: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Kemnat nach Bedarfsbereichen:
Verkaufsflache und Umsatze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente

in gqm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 1.275 7,0
mittelfristiger Bedarf 725 1,3
langfristiger Bedarf 200 0,6
Summe 2.200 9,0

Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwadchen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Kemnat

Nachfolgend werden die funktionalen, stdadtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat dargestellt. Einige

dieser Aspekte sind in Karte 4 dargestellt.

Karte &4: Zentraler Versorgungsbereich Kemnat - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdarken

e Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine sehr gute fufildufige Erreich-
barkeit fiir die Stadtteilbevdlkerung.

e Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben: Innerhalb des
Bereichs befindet sich in der Heumadener Strafle je Fahrtrichtung eine Bushalte-

stelle.
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e Es besteht ein hinreichendes Nahversorgungsangebot, v.a. im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel durch einen Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschafte und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

e Auch in den sonstigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, z.B. Droge-
rie/ Parfiimerie, Apotheke oder Blumen, sind Angebote vorhanden.

e Die liberwiegend inhabergefiihrten Betriebe zeichnen sich teilweise durch an-

sprechende Schaufensterdekoration, Warenprdsentation und Ladengestaltung aus.

Foto 1: Lebensmitteldiscounter Foto 2: Positivbeispiel Schaufenstergestaltung

: -‘-‘n..-_{l.

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Méirzm2011

e Im mittel- und langfristigen Bedarisbereich sind einzelne Angebote vorhanden.
Den Angebotsschwerpunkt bildet hierin das Sortiment Bekleidung und Zubehor
(s.0.).

e Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind einige kleine, attraktiv gestal-
tete Platzbereiche (z.B. durch Bepflanzung, Begriinung, Brunnen, Sitzgelegenhei-
ten) mit Aufenthaltsqualitdt zu verzeichnen. Zudem weist der 6ffentliche Raum im
nordlichen Teil der Heumadener Strafie - bezogen auf den zentralen Versorgungs-
bereich - eine ansprechende Gestaltung (z.B. hinsichtlich Pflasterung) auf.

e Unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich grenzen zwei kleine Potenzial-
flachen an, wobei eine ggf. zur Erweiterung des im Bereich liegenden Discounters
dienen kdnnte.

e Es sind nur wenige Leerstande zu verzeichnen.

e Die Kirche St. Bartholomdus nimmt eine hohe Orientierungsfunktion wahr.
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Foto 3: Platzbereich Heumadener Strafle in Foto 4: Platz- und Kreuzungsbhereich Heumade-

Hohe der Bushaltestelle ner Strafle/ Birkacher Strafie
. > S = . A

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Schwdchen

e Der Stadtteil und damit auch der zentrale Versorgungsbereich besitzen keine un-
mittelbare Anbindung an die Stadtbahn.

e Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat weist eine sehr kleinteilige Angebots-
struktur auf.

e Der in der Hauptstrafte angesiedelte Lebensmittelbetrieb verfiigt nur iiber eine
geringe Verkaufsflache. Auf Grund der von den Betreibern dieser Betriebsform
iblicherweise geforderten Standortanforderungen kann der Betrieb, der wichtige
Nahversorgungs- und Frequenzbringerfunktion wahrnimmt, als latent gefdhrdet
bezeichnet werden. Dies gilt v.a. bei Verdnderungen der Nahversorgungsstruktur
im ndheren Umfeld.

e Im Gegensatz zu den meisten anderen Stadtteilen Ostfilderns findet im zentralen
Versorgungsbereich von Kemnat (und auch sonst innerhalb des Stadtteils) kein
Wochenmarkt statt.

e Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot wird an zahlreichen Stellen durch
Wohnnutzungen unterbrochen und verzeichnet dadurch mehrere funktionale Li-
cken.

e Der Offentliche Raum in der sidlichen Heumadener Strafie und der Hauptstrafie

weist deutliche gestalterische Defizite auf.
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Foto 5: Wohnnutzungen/ funktionale Liicke in Foto 6: Unattraktive Gestaltung des 6ffentli-
Hauptstrafie chen Raums in Heumadener Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

e Insbesondere entlang der Ostlichen Straflenseite der Heumadener Strafie ist eine
uneinheitliche Architektur festzustellen.

e Die Gehwege verfiigen teilweise liber eine geringe (nutzbare) Breite, wozu auch
die Mdblierung beitrdgt.

e In der Heumadener Strafle und der Hauptstrafie ist tempordr ein hohes Verkehrs-
aufkommen festzustellen.

e Zudem sind in der Heumadener Strafle vergleichsweise wenige Querungsmoglich-

keiten fiir Fufdganger vorhanden.

Foto 7: Uneinheitliche Architektur in Heuma- Foto 8: Schmale (nutzbare) Gehwege in
dener Strafle Heumadener Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
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3.4.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Bei Betrachtung des auf Basis der Hdandlerbefragung abgeleiteten Einzugsgebiets
des Kemnater Einzelhandels*® zeigt sich, dass anndhernd drei Viertel des Umsatzes
mit Kunden aus Ostfildern selbst erzielt wird. Der Anteil der Kunden aus dem
Stadtteil Kemnat daran betrdgt wiederum rd. 70%. Dies bedeutet, dass etwa die
Halite des im Kemnater Einzelhandel erwirtschafteten Umsatzes aus dem Stadtteil

selbst stammt bzw. ca. die Hilfte von auBerhalb zuflie®t*.

Abb. 11: Umsatzherkunft Stadtteil Kemnat
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

Innerhalb der Stadt Ostfildern erreicht der Stadtteil Ruit mit rd. 12% einen relati-
ven hohen Anteilswert, was bezogen auf den Gesamtumsatz des Stadtteileinzelhan-
dels einer Quote von rd. 9% entspricht. Bezogen auf auerhalb Ostfilderns gelegene

Bereiche verzeichnen die vergleichsweise nahegelegenen Stadtteile von Stuttgart,

“8 7udem wurde auch eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Auf eine kartographische Darstel-

lung wird an dieser Stelle auf Grund der geringen Anzahl teilnehmender Betriebe verzichtet, zumal
die Ergebnisse dadurch nur eingeschrdnkt aussagekrdftig sind.

“ Nach den - bedingt aussagekrdftigen, s.o. - Ergebnissen der Kundenherkunftserfassung sind die An-
teile der Kunden aus Ostfildern bzw. aus dem Stadtteil Kemnat selbst noch hdher. Insgesamt besta-
tigt die Kundenherkunftserfassung tendenziell das Ergebnis der Handlerbefragung, da die ndchsthd-
heren Anteilswerte auch hier auf die Stuttgarter Stadtteile Heumaden und Sillenbuch insgesamt so-
wie auf den Ostfilderner Stadtteil Ruit entfallen.
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Heumaden und Sillenbuch, insgesamt einen hohen Umsatzanteil von rd. 20%. Die
weiteren Stadtteile Ostfilderns bzw. auflerhalb der Stadt gelegenen Gebiete weisen

demgegeniiber geringe Anteilswerte auf.

3.4.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.4.1 wurde festgestellt, dass in den fiir die Nahversorgung wesentlichen
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie deutliche Kauf-
kraftabfliisse zu verzeichnen sind. Dabei befindet sich das entsprechende Angebot

liberwiegend innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung ist fiir den Stadtteil Kemnat festzustel-
len, dass der im zentralen Versorgungsbereich liegende Lebensmitteldiscounter
zentral innerhalb des (Wohn-)Siedlungsbereichs des Stadtteils liegt. Daher besteht
flir nahezu die gesamte Stadtteilbevdlkerung eine fufldaufige Nahversorgungsmog-
lichkeit. AuBerhalb der 500 Meter-Nahversorgungsradien befinden sich im Wesent-
lichen lediglich einige nordlich gelegene Siedlungsrandbereiche, darunter ein gro-

Reres gewerblich geprdgtes Gebiet.
Karte 5: Raumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Kemnat
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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3.4.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Kemnat ansdssi-

gen Hdndler zeigt hinsichtlich einzelner Themenbereiche ein differenziertes Bild.

Insgesamt {iberwiegen tendenziell geringfiigig die negativen AuRerungen. Auch liegt

die Anzahl der Handler mit ausschlieflich negativen Angaben etwas hdher als dieje-

nige der Hdandler mit ausschliefRlich positiven Nennungen. Mit groem Abstand am

hdufigsten wurde der Bereich Auswahl/ Angebot thematisiert (rd. 70% der auf die

offene Frage antwortenden Hdndler). Zu den weiteren Themenfelder duflerten sich

deutlich weniger Hdandler, insbesondere der Bereich Atmosphdre/ Aufenthaltsquali-

tdt wurde nur von einzelnen Hdandlern angesprochen.

Der Bereich Angebot wurde mehrheitlich ambivalent beurteilt. Die meisten Anga-
ben - positiv wie negativ - bezogen sich auf das Angebot in Ostfildern bzw. Kem-
nat allgemein. Kritisiert wurde in diesem Zusammenhang das grofie (Nahversor-
gungs-JAngebot im Stadtteil Scharnhauser Park.

Der Themenbereich Verkehr wurde tendenziell eher positiv bewertet, wobei hier
vor allem Ostfildern insgesamt betreffende Aspekte wie etwa das OPNV-Netz, die
Ndhe zur Autobahn und zu Stuttgart sowie das Parkplatzangebot im Scharnhauser
Park genannt wurden. Negativ wurde von einzelnen Hdndlern u.a. der in Kemnat
fehlende Stadtbahnanschluss bewertet.

Der Bereich Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt wurde nur von drei Handlern thema-
tisiert. Eine Tendenz 1dsst sich aus der geringen Anzahl der Antworten nicht ab-
leiten.

Bezogen auf das Kundenverhalten halten sich positive und negative AuRerungen
die Waage. Positiv wurden vor allem der Stammkundenanteil sowie die Unterstiit-
zung des Kemnater Einzelhandels durch die Bevilkerung des Stadtteils bewertet,
wobei einige Hdandler auch eine fehlende Bindung der Einwohner von Kemnat an
den dort ansdssigen Einzelhandel feststellten.

Bezogen auf den Bereich Zusammenarbeit wurden nur negative AuRerungen abge-
geben. Kritisiert wurde dabei insbesondere die fehlende Unterstiitzung des Kem-
nater Einzelhandels durch die Stadt.

Der Bereich Sonstiges fasst nur vereinzelt genannte Themenbereiche zusammen.
Positive Nennungen entfallen im Wesentlichen auf die allgemeine Einzelhandels-
situation, negative AuRerungen hingegen z.B. auf die allgemeine Wirtschaftsent-

wicklung.
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Abb. 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kemnat aus Hdndlersicht
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.4.6 Fazit

Das kleinstrukturierte Einzelhandelsangebot des Stadtteils Kemnat, das durch Ange-
bote im nahversorgungsrelevanten, kurzfristigen Bedarfsbereich geprdgt ist, dient
vorwiegend der Nah- und Grundversorgung der BevOlkerung des Stadtteils selbst.
Als weiteres Einzugsgebiet kdnnen noch Ruit sowie die Stuttgarter Stadtteile Heu-

maden und Sillenbuch angesehen werden.

Quantitativ betrachtet besteht in den meisten Sortimenten ein deutlicher bis er-
heblicher Kaufkraftabfluss. Dies gilt auch fiir die beiden fiir die Grund-/ Nahversor-
gung besonders bedeutsamen Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfiimerie. Raumlich-qualitativ betrachtet besteht jedoch fiir nahezu die gesamte
Stadtteilbevolkerung auf Grund der zentralen Lage des zentralen Versorgungsbe-
reichs Kemnat und der darin angesiedelten Einzelhandelsangebote ein fufilaufig er-
reichbarer Einzelhandelsstandort, der neben zahlreichen Angeboten des kurzfristi-
gen Bedarfsbereich - darunter ein Lebensmitteldiscounter - auch einige Angebote

des mittel- und langfristigen Bedarfs vorhdlt.
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Dariiber hinaus verfiigt der zentrale Versorgungsbereich Kemnat liber mehrere at-
traktiv gestaltete Platzbereiche, die zur Aufenthaltsqualitdt beitragen. Negative
Aspekte sind neben der kleinteiligen Angebotsstruktur vor allem die durch reine
Wohnnutzungen erzeugten funktionalen Liicken sowie gestalterische Defizite im &f-

fentlichen Raum in weiten Teilen des zentralen Versorgungsbereichs.

3.5 STADTTEIL NELLINGEN

3.5.1 Einzelhandelsangebot

Im Stadtteil Nellingen konnten insgesamt 68 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tankstellenshops) ermittelt werden, die insgesamt eine Verkaufs-
flache von rd. 9.375 qm auf sich vereinen. Bezogen auf das gesamtstddtische Einzel-

handelsangebot entspricht dies Anteilswerten von rd. 40% bzw. rd. 22%.

Gut zwei Drittel der im Stadtteil Nellingen ansdssigen Einzelhandelsbetriebe weisen
eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%). Demgegeniiber
verfiigen nur drei Betriebe (rd. 4%) liber eine Verkaufsflache von mehr als 400 gm
(Gesamtstadt 9%). Davon wiederum ist nur ein Betrieb, ein im zentralen Versor-

gungsbereich Nellingen gelegener Supermarkt, grofRfldachig.

Abb. 13: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Nellingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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Im Vergleich zur Gesamtstadt besteht in Nellingen insgesamt ein etwas kleiner
strukturiertes Angebot, bedingt insbesondere durch an sonstigen integrierten und
nicht integrierten Standorten angesiedelte kleine Betriebe. Im zentralen Versor-
gungsbereich Nellingen sind hingegen einige grofiere bzw. grofie Betriebe mit Fre-
quenzbringerfunktion zu verzeichnen, wenngleich auch hier insgesamt betrachtet

ein kleinteiliges Angebot vorliegt.

Ein grofier Teil der Verkaufsfldche (rd. 46%) und des Umsatzes (rd. 63%) entfdllt auf
den kurziristigen Bedarisbereich, wobei der deutlich hdohere Umsatzanteil auf die
iberdurchschnittlichen Produktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel
und Apotheke sowie beim Lebensmittelhandwerk zuriickzufiihren ist. Das Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel allein verzeichnet Anteile von rd. 33% (Verkaufsflache)
bzw. rd. 38% (Umsatz).

Einen vergleichsweise hohen Verkaufsflachenanteil kdnnen mit rd. 39% die Sorti-
mente des mittelfristigen Bedarfsbereichs in der Summe auf sich vereinen. Die mit
Abstand grofRte Verkaufsflache entfallt hier auf das Sortiment Bekleidung und Zube-
hor. Demgegeniiber verzeichnet der langfristige Bedarfsbereich mit 15% einen re-

lativ geringen Verkaufsflachenanteil.

Tab. 6: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Nellingen nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfldche und

Umsdtze
. Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente . .

in gqm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 4.325 23,3
mittelfristiger Bedarf 3.625 8,9
langfristiger Bedarf 1.425 4,9
Summe 9.375 37,1

Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind anndhernd drei Viertel der Verkaufsflache
des Stadtteils Nellingen im zentralen Versorgungsbereich Nellingen angesiedelt. Im
sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich und im mittelfristigen Bedarfsbereich be-
findet sich das entsprechende Angebot nahezu vollstandig im zentralen Versor-
gungsbereich. Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und im langfristigen Bedarfs-

bereich liegen die Verkaufsfldchenanteile des zentralen Versorgungsbereichs bei
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etwas mehr als 50%, da z.B. einige Getrankemadrkte auferhalb dieses Bereichs an-

sdssig sind.

Abb. 14: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Nellingen nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

In Tab. 7 sind die Bindungsquoten des Nellinger Einzelhandels differenziert nach

Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - dargestellt™:

e In einigen Sortimenten des kurziristigen Bedarisbereichs (in Tab. 7 rot hinter-
legt) sind bei Bindungsquoten von rd. 80% bis 120% relativ geringe Kaufkraftzu-
und -abfliisse zu konstatieren. In den beiden fiir die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfii-
merie liegt jedoch ein deutlicher bzw. sehr deutlicher Kaufkraftabfluss vor.

e Bei den meisten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 7 griin
hinterlegt) liegen erhebliche Kaufkraftabfliisse vor. Gegeniliber dem gesamtstadti-
schen Ergebnis sind jedoch (u.a.) bei den im besonderen Mafie innenstadtpragen-
den Sortimenten Bekleidung und Zubehor, Schuhe, Lederwaren und Sport/ Freizeit
deutlich hohere Bindungsquoten und somit diesbeziiglich eine hdhere Versor-

gungsfunktion zu verzeichnen.

% Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-
dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefdt (aus dem Stadtteil abflieft).
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e In den Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 7 gelb hinterlegt)
flieft in einem sehr hohen Umfang Kaufkraft aus dem Stadtteil Nellingen ab. Eine
Ausnahme stellt das Sortiment Foto/ Optik dar. In diesem Sortiment, in dem in
etwa eine rechnerische Vollversorgung vorliegt, iibertrifft die Bindungsquote des

Stadtteils Nellingen auch die der Gesamtstadt deutlich.

Tab. 7: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Nellingen

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X
Blumen/ Zoo X
Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien X
Uhren/ Schmuck X
Foto/ Optik und Zubehdr X
Medien X
Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente

Mobel/ Antiquitaten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.5.2 Zentraler Versorgungsbereich Nellingen

3.5.2.1 Raumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbhe-
reichs Nellingen

Karte 6 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich der Hindenburgstrafie sowie um den Stadtbahnhaltepunkt Nellingen im Kreu-

zungsbereich Otto-Schuster-Strafte/ Ludwig-Jahn-Strafe.

Die hdchste Konzentration an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist im
Kreuzungsbereich HindenburgstraBBe/ Otto-Schuster-Strafle festzustellen. Dabei
handelt es sich vor allem um Betriebe des mittelfristigen Bedarfs (griine Punkte).
Insbesondere westlich im weiteren Verlauf der Hindenburgstrafle diinnt das Angebot
deutlich aus. Das Angebot wird hier dominiert durch ein gréfieres Sportgeschaft
sowie einen Haushaltswarenfachmarkt, die im Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie/
Moltkestrafie ansdssig sind. Nach Osten hin steigt der Anteil von Betrieben mit An-
gebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich an (rote Punkte). Im Kreuzungs-
bereich Hindenburgstrafie/ Denkendorfer Strafe befindet sich mit einem grof3fla-
chigen Supermarkt der wesentliche Frequenzbringer des Bereichs. Hinsichtlich des
Dienstleistungsangebots sind entlang der Hindenburgstrafle keine besonderen Kon-
zentrationen festzustellen. Auffdllig sind die &stlich des Kreuzungsbereichs Hinden-
burgstrafte/ Esslinger Strafle gelegenen o&ffentlichen Einrichtungen (Volkshoch-

schule, Musikschule).

In den an die Hindenburgstrafte angrenzenden Seitenstraften bestehen keine bzw.
nur einzelne Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Ausnahmen bilden kurze
Teilbereiche der Otto-Schuster-Strafle, der BismarckstraBe und der Esslinger
Strafle ndrdlich der Hindenburgstrafle. Die in der Denkendorfer Strafle bestehenden
Angebote sind hingegen von den Angeboten in der Hindenburgstrafle rdumlich abge-

setzt.
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Karte 6: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Nellingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Die in Karte 6 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
verlduft entlang der Hindenburgstrafe zwischen der Esslinger Strafte bzw. Denken-
dorfer Strafle und dem Kreuzungsbereich HindenburgstrafBe/ RiegelstrafBe. Westlich
angrenzend sind keine weiteren Einzelhandelsbetriebe zu verzeichnen, die ndchst-
gelegenen Dienstleistungsbetriebe sind bereits rdumlich abgesetzt.

Des Weiteren gehdrt der dstlich der Esslinger Strafle bzw. Denkendorfer Strafie
gelegene Platzbereich dem zentralen Versorgungsbereich an. Das Gebdude der
Volkshochschule bildet nach Osten einen prdgnanten stddtebaulichen Riegel, eine
Anbindung der dahinter liegenden Bereiche besteht (nur) mittels eines FuBwegs.
Weiterhin werden

o die Bismarckstrafe zwischen der Hindenburgstrafie und der Schwabstrafe,

e ein kurzes Teilstlick der Otto-Schuster-Strafie sowie

o der erweiterte Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie, Esslinger Strafle und Den-

kendorfer Strafie
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dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen zugeordnet. Der Besatz bricht im wei-
teren Verlauf stark bzw. vollstandig ab. Lediglich entlang der Denkendorfer Strafie
ist eine gewisse Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben zu
verzeichnen, die jedoch vom Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie/ Denkendorfer
Strafe - wie erwdhnt - rdumlich-funktional abgesetzt ist. Zudem ist nahezu nur auf

der Ostlichen Seite der Denkendorfer Strafle ein Besatz festzustellen.

3.5.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbhereich
Nellingen

Im zentralen Versorgungsbereich Nellingen befinden sich 46 Einzelhandelsbetriebe,
die eine Verkaufsflache von insgesamt 6.675 qm auf sich vereinen. Das Angebot ist
kleinteilig, wenngleich bezogen auf die Gesamtstadt durchschnittlich strukturiert:
Rd. zwei Drittel der Betriebe weisen eine Verkaufsflache von bis zu 100 gqm auf,
wahrend nur ein Betrieb, der bereits erwahnte grofRflachige Supermarkt, iiber eine
Verkaufsflache von mehr als 800 gm verfiigt (vgl. Abb. 13, S. 56).

Haufigste Angebotsschwerpunkte sind das Sortiment Bekleidung und Zubehor, dem
im Allgemeinen eine besondere Zentren-/ Innenstadtrelevanz zukommt, sowie das
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, das eine besondere
Nahversorgungsrelevanz besitzt. Verkaufsflachenbezogen sind nach Bedarfsberei-
chen differenziert der mittel- und der kurzfristige Bedarfsbereich prdgend. Die
grofiten Verkaufsfldchenwerte sind dabei in den Sortimenten Nahrungs-/ Genuss-
mittel, Bekleidung und Zubehdr sowie Schuhe, Lederwaren zu verzeichnen. Umsatz-
bezogen dominiert auf Grund einer vergleichsweise hohen Flachenleistung mehrerer
Betriebe der kurzfristige Bedarfsbereich, und hier wiederum das Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel.

Tab. 8: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Nellingen nach Bedarfsherei-
chen: Verkaufsfliche und Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente

in gqm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 2.675 15,5
mittelfristiger Bedarf 3.200 8,5
langfristiger Bedarf 800 3,7
Summe 6.675 27,6

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die unechte Bindungsquote des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen, d.h. die

Relation des dort erzielten Umsatzes zur gesamtstdadtischen Kaufkraft, betragt rd.

12%. Differenziert nach Sortimenten wird ersichtlich, dass der zentrale Versor-

gungsbereich Nellingen, dem eine unterzentrale Versorgungsfunktion zugeordnet

ist’!, rechnerisch allenfalls in geringem MaRe eine Versorgungsfunktion fiir die Ge-

samtstadt Ostfildern iibernimmt®:

e Eine unechte Bindungsquote von 100%, d.h. eine rechnerische Vollversorgung fiir
Ostfildern insgesamt, wird in keinem Sortiment auch nur anndhernd erzielt.

e Eine unechte Bindungsquote von mehr als rd. 27%, was per Saldo einen rechneri-
schen Kaufkraftzufluss von auflerhalb des Stadtteils bedeutet, wird lediglich im

Sortiment Schuhe, Lederwaren erreicht.

Abb. 15: Unechte Bindungsquoten zentraler Versorgungsbereich Nellingen

rechnerische Vollver- rechnerische Vollver-
sorgung Stadtteil Nellingen sorgung Ostfildern

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfimerie; Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen! Zao

BeKleidung und Zubehiz
Schuhe, lLederwaren

Sport/ Freizeit; Spielwaren
Bucher

GPK, Geschenke, Haustat

Haus- und Heimtextilien

Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik | |
Medien; Elektrof Leuchten [ ]

Bau/ Garten, Tepp., Bodenbeldge ||
Mibel, Antiquititen |

Sonstiges ] ]

0% 10% 20% 30% 4H0% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110%

Aus Datenschutzgriinden wurden einzelne Sortimente zu Sortimentsbereichen zusammengefasst.

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

o1 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Ziel). Fiir die weite-
ren in Ostfildern bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und Zentren werden auf Grund der
nicht gegebenen zentraldrtlichen Versorgungsfunktion, d.h. einer planerischen Versorgungsfunktion
wesentlich iiber den Stadtteil hinaus, keine unechten Bindungsquoten dargestellt.

2 In diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich die unechten Bin-

dungsquoten nur bedingt aussagekrdftig sind: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbereich Nellin-
gen keine gesamtstddtische Versorgungsfunktion zu, da die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbe-
reiches wohnungsnah und damit vor Ort in den einzelnen Wohnsiedlungsbereichen angeboten wer-
den sollten. Demnach sollen insbesondere die Einwohner des Stadtteils Nellingen mit den im zent-
ralen Versorgungsbereich angesiedelten Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereiches versorgt
werden. Da der Bevdlkerungsanteil des Stadtteils Nellingen bei rd. 27% liegt, die unechte Bin-
dungsquote in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs jedoch - meist sehr deutlich - niedriger
ist, liegt auch bezogen auf die Stadtteilbevdlkerung ein (meist) erheblicher Kaufkraftabfluss vor.
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3.5.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwadchen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Nellingen

Nachfolgend werden die funktionalen, stdadtebaulichen und infrastrukturellen Star-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen dargestellt. Einige

davon sind in Karte 7 abgebildet.

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Nellingen - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen E1nzelhandlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Starken

e Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine gute fufildufige Erreichbar-
keit fiir die Stadtteilbevdlkerung.

e Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben: Innerhalb des
Bereichs befinden sich in der Hindenburgstrafie je Fahrtrichtung zwei Bushalte-
stellen.

o Entlang der Hindenburgstrafe bestehen zahlreiche Querungsmoglichkeiten fiir

FuRgdnger mittels Ampelanlagen und Zebrastreifen.
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e Fiir Pkw-Kunden stehen entlang der Hindenburgstraffe in weiten Bereichen stra-
Renbegleitend Parkpldtze zur Verfiigung. Zudem gibt es im Kreuzungsbereich Hin-
denburgstrafie/ Denkendorfer Strafie eine Tiefgarage und ein Parkhaus.

o Es besteht v.a. im Bereich Lebensmittel ein gutes Grund-/ Nahversorgungsangebot,
u.a. anhand eines grofiflachigen Supermarkts, eines Biomarkts, mehreren Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks sowie Lebensmittelfachgeschdften. Ergdnzend fin-
det am Platzbereich zwischen Volkshochschule und Kreuzungsbereich Hindenburg-
straRe/ Denkendorfer Strafie Freitagvormittag ein Wochenmarkt statt.

e Auch in den sonstigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, z.B. Droge-

rie/ Parfiimerie, Apotheke oder Blumen, sind Angebote vorhanden.

Foto 9: GroBBfldchiger Supermarkt
S i 4

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

o Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist im Vergleich zu den sonstigen
zentralen (Versorgungs-)Bereichen ein relativ grofies und vielfdltiges Angebot im
mittel- und auch (iiblicherweise zentrenrelevanten) langfristigen Bedarfsbereich
auf. Dabei handelt es sich liberwiegend um inhabergefiihrte Fachgeschdfte, die
sowohl zur Individualitdt des Angebots als auch - gréfitenteils - durch eine at-
traktive Warenprdsentation und Ladeneinrichtung zur Einkaufsqualitdt beitragen.

e Mit der Volkshochschule und der Musikschule befinden sich auch publikumsorien-
tierte offentliche Einrichtungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Nellingen. Diese tragen wie auch das vergleichsweise grofle Dienstleistungsange-
bot zum Funktionsmix bei.

e Es sind sehr wenige Leerstdnde zu verzeichnen, was auch auf eine rasche Wieder-

belegung frei werdender Ladengeschdfte zuriickzufiihren ist.
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Foto 11: Positivbeispiel Schaufenstergestal- Foto 12: Eingangsbereich Volkshochschule
tung

-

QueHe:éigeneéFotoiMérz2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

e Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen verfiigt im Kreuzungsbereich Hinden-
burgstrafie/ Esslinger Strafte/ Denkendorfer Strafie liber eine deutliche Eingangs-
situation auf.

e Die Hindenburgstrafle weist eine durchgangige Begriinung anhand einer Baum-

reihe auf beiden Seiten der Strafle auf. Zudem sind an einigen Stellen Blumenam-

peln, attraktiv gestaltete Blumenbeete, Kunstwerke und auch ansprechende Wa-

renprdsentationen auf dem Gehweg zu verzeichnen.

e Die (Vor-)Halle der Volkshochschule verfiigt liber eine besondere architektonische
Qualitat.

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
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Schwdchen

o Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist eine lineare Struktur auf, die
nur ansatzweise aufgebrochen wird (Otto-Schneider-Strafie, Bismarckstraie).

o Die Ost-West-Ausdehnung ist mit rd. 600 Metern dadurch bereits grenzwertig.

o Die Angebotsstruktur des Einzelhandels ist insgesamt betrachtet kleinteilig,
wenngleich einige grofiere Betriebe mit deutlicher Frequenzbringer- und Magnet-
betriebsfunktion existieren.

o Es besteht nur ein relativ geringes und weitestgehend einfaches Gastronomiean-
gebot. Dies gilt auch fiir die Gestaltung (v.a. Méblierung) der Auflengastronomie.

e Auf der ndrdlichen Seite der Hindenburgstrafie ist zwischen der Riegelstrafie und
der Otto-Schuster-Strafle eine deutliche funktionale Liicke zu verzeichnen.

e Weiterhin besteht entlang der Otto-Schuster-Strafie keine stadtebaulich-funktio-
nale Anbindung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen mit der in relativ
geringer Entfernung gelegenen Stadtbahnhaltestelle.

e Die Bebauung ist sowohl hinsichtlich Hohe als auch Baustil sehr heterogen. Neben
drei- bis viergeschossigen, relativ groffdimensionierten Gebduden mit Flachdach
befinden sich zwei- bis dreigeschossige Wohnhduser mit Ladengeschdft im Erdge-

schoss und Giebeldach, vereinzelt sogar eingeschossige Flachbauten.

Foto 15: Funktionale Liicke Foto 16: Uneinheitliche Architektur

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

e In der Hindenburgstrafe als auch in der Esslinger Strafte und Denkendorfer Stra-
Be ist ein sehr hohes Verkehrsaufkommen zu verzeichnen.
e Zudem wird die Aufenthaltsqualitat durch das Fehlen von grofleren Platzberei-

chen/ Ruhezonen in der Hindenburgstrafle in erheblichem Mafie eingeschrdnkt.
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Der Platzbereich vor der Volkshoch- und Musikschule nimmt diese Funktion auf

Grund seiner GrofRe und geringer gestalterischer Elemente nicht wahr.

Foto 17: Hohes Verkehrsaufkommen Foto 18: Unattraktive Platzgestaltung

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

e Die Gehwege innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besitzen keine einheit-
liche Pflasterung; im 6stlichen Teilbereich der Hindenburgstrafe sind diese as-
phaltiert.

e Zudem weisen die Gehwege an einzelnen Stellen eine geringe Breite auf. Teil-
weise sind vergleichsweise breite Gehwege und auch (potenzielle) kleinere Platz-
bereiche durch Beschilderung, Mdblierung, Werbeaufsteller, Warenstdander und -
kdrbe etc. zugestellt.

e Die bestehende Mdblierung, z.B. Sitzmdéglichkeiten, Beleuchtung, Einfassungen der

Baumscheiben und Schaukdsten, ist veraltet.

Foto 19: Unattraktive Moblierung Foto 20: Verengter Gehweg

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mai 2011
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e Die Schaufenstergestaltung und Warenprdsentation - insbesondere im Aufienbe-
reich - mehrerer Einzelhandelsbetriebe ist zudem von geringer Qualitat.

e Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es keine (grofiere) Potenzialfla-
che. Lediglich unmittelbar angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich exis-
tieren zwei Potenzialfldchen, die sich fiir eine deutlich intensivere Nutzung eig-
nen wiirden. Auf Grund bestehender Nutzungen kénnen diese - wenn {iberhaupt -

nur mittel- bis langfristig entwickelt werden.

3.5.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das Einzugsgebiet des Nellinger Einzelhandels, das auf Basis einer Herkunftserfas-

sung abgleitet wurde, zeigt, dass

e die Stadt Ostfildern diesbeziiglich den Schwerpunkt darstellt,

e dariliber hinaus dieses vor allem die angrenzenden Nachbarstddte und -gemeinden
umfasst und

e es sich insgesamt betrachtet im Wesentlichen auf nahe der Stadt Ostfildern gele-

gene Teilbereiche des nordlichen Landkreises Esslingen beschrankt.

Karte 8: Schematisches Einzugsgebiet des im Stadtteil Nellingen angesiedelten Einzelhandels

~ I i S s R
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j

Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen; Kartengrund-
lage: RegioGraph Analyse Version 11.
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Die Angaben der Handler zur Umsatzherkunft bestatigen dieses Ergebnis. Demnach
werden rd. 70% des Umsatzes durch Kunden aus Ostfildern selbst erzielt, wobei der
Anteil der Kunden aus dem Stadtteil Nellingen daran wiederum rd. 70% ausmacht.
Dies bedeutet, dass etwa die Hdlfte des im Nellinger Einzelhandel erwirtschafteten
Umsatzes aus dem Stadtteil selbst stammt bzw. ca. die Hdlite von aufierhalb zu-
fliefdt. Bezogen allein auf den in Ostfildern erwirtschafteten Umsatz erreicht der
nahegelegene und relativ einwohnerstarke Stadtteil Scharnhauser Park mit rd. 9%
einen relativ hohen Anteil, wobei jedoch auch aus den anderen Stadtteilen Ostfil-
derns signifikante Anteile stammen. Hinsichtlich des auflerhalb Ostfilderns erziel-
ten Umsatzanteils weisen die in geringer Entfernung zu Nellingen gelegenen Stadt-
teile Esslingens, Berkheim und Zollberg, in der Summe sowie die siidlich an Ostfil-
dern angrenzende Gemeinde Denkendorf vergleichsweise hohe Anteilswerte von je

etwa 10% auf.

Abb. 16: Umsatzherkunft Stadtteil Nellingen

100% - 100% -
90% S 9WH — ® Scharnhauser Park
8% 80% —_—
?:lslltltfa;;, bke, » Scharnhausen
70% —— 8 70% —— —
60% Esslingen-Kernstadt, 60% —— — Ruit
-Pliensauvorstadt
50% - 50% -
® Esslingen-Berkheim,
40% | -Zollberg 40% Parksiedlung
30% - 30% +—m O
m Denkendorf » Nellingen
20% - 20% -
" m Ostfildern _— = Kemnat
0% | 0% ==

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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3.5.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

(ﬁ»

In Kap. 3.5.1 wurde bereits festgestellt, dass in den fiir die Nahversorgung wesent-

lichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie deutliche

Kaufkraftabflisse zu verzeichnen sind. Positiv ist hingegen zu vermerken, dass sich

das Angebot sowohl im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel als auch in den sonstigen

Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs deutlich iberwiegend an stddtebau-

lich integrierten Standorten - insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Nel-

lingen - befindet und somit zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne beitrdgt.

Hinsichtlich der rdumlichen Komponente der Nahversorgung ist fiir den Stadtteil

Nellingen festzustellen, dass im zentralen Versorgungsbereich Nellingen zwei Le-

bensmittelbetriebe - ein groffldchiger Supermarkt und ein Biomarkt - mit einem

hinreichenden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ansdssig sind. Auf

Grund ihrer zentralen Lage innerhalb des (Wohn-)Siedlungsbereichs des Stadtteils

besteht fiir den Grofiteil der Stadtteilbevolkerung eine fufilaufige Nahversorgungs-

moglichkeit. AuRerhalb der 500 Meter-Nahversorgungsradien befinden sich lediglich

einige Siedlungsrandbereiche.

Karte 9: Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Nellingen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

71



-

3.5.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Beziiglich der Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil

Nellingen ansdssigen Handler zeigt sich bezogen auf einzelne Themenbereiche ein

differenziertes Bild. Insgesamt {iberwiegen jedoch insgesamt wie auch in den ein-

zelnen Themenfeldern - abgesehen vom Bereich Sonstiges - die negativen AuRerun-
gen. Zudem liegt der Anteil der Hdndler mit ausschliefilich negativen Angaben mit
rd. 25% deutlich liber demjenigen der Handler mit ausschlieRlich positiven Nennun-
gen von rd. 7%. Am Hdufigsten wurde der Bereich Auswahl/ Angebot von den Nellin-
ger Einzelhdndlern thematisiert (rd. 79% der auf die offene Frage antwortenden

Handler). Ein vergleichsweise grofier Anteil von rd. 55% duflerte sich zudem zum

Bereich Verkehr.

e Der Bereich Angebot wurde von zahlreichen Hdndlern sowohl negativ als auch po-
sitiv beurteilt. Zudem steht den Handlern mit ausschlieflich negativen Angaben
eine nahezu entsprechende Hindlerzahl mit ausschlie®lich positiven Auferungen
gegeniiber. Positiv beurteilt wurden vor allem das Angebot allgemein und der
Sortiments-/ Branchenmix im Stadtteil Nellingen, wobei letztgenannter Aspekt je-
doch von einer etwas grofReren Handlerzahl negativ gesehen wurde. Weiterhin be-
steht aus der Sicht zahlreicher Hdndler ein zu geringes Nahversorgungs-/ Lebens-
mittelangebot im Stadtteil Nellingen. Das entsprechende Angebot im Kern des
Stadtteils Scharnhausen wurde von mehreren Handlern ebenfalls als zu gering an-
gesehen. Demgegeniiber wurde die Konzentration des (grofRflachigen) Einzelhan-
delsangebots im Scharnhauser Park von einer Vielzahl der Nellinger Hdndler, da
eine grofie Konkurrenz fiir das Angebot im Stadtteil Nellingen darstellend, nega-
tiv bewertet.

e Der Themenbereich Verkehr wurde deutlich iberwiegend negativ bewertet. Kriti-
siert wurden bezogen auf Nellingen insbesondere die Parkplatzsituation insge-
samt und die verkehrliche Situation, vor allem in der Hindenburgstrafie. Zudem
wurde die Stadtbahn von einigen Handlern als negativ bewertet, da sie aus Sicht
mehrerer Handler zum Kaufkraftabfluss aus Ostfildern beitrdgt. Positiv werden
von einigen Handlern die allgemeine Parkplatzsituation sowie die Parkgebiihren
in Nellingen bemerkt.

o Bezogen auf den Bereich Atmosphdre wurde von einigen Handlern die fehlende
Sauberkeit kritisiert. Mehrere positive - und in etwas geringerer Anzahl auch ne-

gative - AuRerungen entfielen auf das Flair von Nellingen.

72



N\

e Hinsichtlich des Kundenverhaltens wurde von einigen Handlern der Kaufkraftab-
fluss an nicht integrierte Standorte ("Griine-Wise-Strandorte”) negativ beurteilt.
Bei den relativ wenigen positiven Auferungen ist kein inhaltlicher Schwerpunkt
festzustellen.

e Die uneinheitlichen Offnungszeiten innerhalb Nellingens bildeten den wesentli-
chen Kritikpunkt im Bereich Zusammenarbeit. Zudem wurde die Ansiedlungspolitik
der Stadt Ostfildern von einigen Hdandlern negativ bewertet. Bezogen auf die re-
lativ wenigen positiven AuRerungen sind keine inhaltlichen Schwerpunkte zu kon-
statieren.

e Die positiven AuRerungen des Themenbereichs Sonstiges bezogen sich im Wesent-
lichen auf die allgemeine Einzelhandelssituation. Negative Angaben betrafen u.a.

die Mietpreise und die starke Konkurrenz.

Abb. 17: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Nellingen aus Handlersicht
~ | | L
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.5.6 Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Nellingen weist im Gegensatz zum Angebot
in den meisten anderen Stadtteilen Ostfilderns neben zahlreichen kleinen Betrieben

auch einige grofiere und grofle Einzelhandelsbetriebe auf. Zudem dominieren zwar
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auch in Nellingen die nahversorgungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Be-
darfs, ein grofer Teil des Einzelhandelsangebots entfdllt jedoch auf die Sortimente
des mittelfristigen und innenstadt-/ zentrenpragenden Bedarfsbereichs. Demzufolge
weist der Stadtteil Nellingen - im Vergleich zu den meisten anderen Stadtteilen Ost-
filderns - in den meisten Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs
hohe Bindungsquoten auf, wenngleich sortimentsbezogen dennoch {iberwiegend

Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Nellingen konzentriert sich in hohem Mafe
auf den zentralen Versorgungsbereich Nellingen. Dieser bestdtigt auf Grund der o.g.
Angebotsstrukturen, insbesondere der zahlreichen Angebote im mittelfristigen Be-
darf, seine unterzentrale Versorgungsfunktion - auch wenn er rein quantitativ be-
trachtet selbst die Versorgung der Stadtteilbevdlkerung Nellingens nur unvollstdn-
dig erfiillt. Das Einzugsgebiet des vom zentralen Versorgungsbereich dominierten
Nellinger Einzelhandels erstreckt sich iber den Stadtteil selbst auf die benachbar-
ten Stadtteile Berkheim und Zollberg der Stadt Esslingen sowie auf die Gemeinde
Denkendorf. Zudem konnten auch fiir die weiteren Stadtteilen Ostfilderns signifi-
kante Umsatzanteile festgestellt werden, was ebenfalls fiir die besondere Versor-
gungsfunktion des Stadtteils Nellingen - insbesondere des zentralen Versorgungsbe-

reichs - spricht.

Der zentrale Versorgungsbereich gewdhrleistet weiterhin auf Grund seiner zentra-
len Lage innerhalb des Stadtteils wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Stadt-
teilbevdlkerung. In hohem Mafle tragen hierzu zwei Lebensmittelbetriebe bei. Neben
dem hinsichtlich Betriebsgrdoflen und Sortimenten vergleichsweise vielfdltigen Ein-
zelhandelsangebot weist der zentrale Versorgungsbereich Nellingen ein grofies An-
gebot an d6ffentlichen Einrichtungen und Dienstleistungen auf. Negativ sind hinge-
gen die weitgehend lineare Struktur, die fehlenden attraktiv gestalteten Platzberei-
che sowie das hohe Verkehrsaufkommen in der Hindenburgstrafte zu bewerten,

wodurch die Aufenthaltsqualitdt deutlich eingeschrankt wird.
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3.6 STADTTEIL PARKSIEDLUNG

3.6.1 Einzelhandelsangebot

Im Stadtteil Parksiedlung konnten im Rahmen der Handlerbefragung insgesamt sechs
Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk) festgestellt werden. Diese ver-
zeichnen eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 425 gm. Damit befinden sich nur rd. 3%
der Betriebe sowie 1% der Verkaufsildche von Ostfildern insgesamt in diesem

Stadtteil, dessen Bevdlkerungsanteil immerhin rd. 7% bis 8% betrdgt.

Abgesehen von einem Betrieb, einem Lebensmittel-SB-Markt, mit einer Verkaufsfla-
che im Bereich von 201 bis 400 gm weisen die o.g. Geschdfte eine Verkaufsfldche
von je bis zu 50 gm auf. Das geringe Angebot des Stadtteils, das sich mit Ausnahme
eines an einem nicht integrierten Standort gelegenen Hofladens im zentralen Be-
reich Parksiedlung befindet (vgl. Kap. 3.6.2), weist damit eine sehr kleinteilige

Struktur auf.

Abb. 18: Grofenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Parksiedlung

100%
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ZB nicht  Parksiedlung | Ostfildern
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Die im Stadtteil insgesamt angesiedelte Verkaufsflache - und entsprechend der er-
zielte Umsatz - entfdllt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Den gréfiten sorti-
mentsbezogenen Verkaufsflachenanteil weist das fiir die Nahversorgung besonders

wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 75% auf.
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Tab. 9: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Parksiedlung nach Bedarfsbereichen: Verkaufsflache
und Umsadtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente

in gqm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 4.25 4,1
mittelfristiger Bedarf 0 0,0
langfristiger Bedarf 0 0,0
Summe 425 4,1

Verkaufsflache auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lJanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind gut 95% der Verkaufsflache des Stadtteils,
die ausschliefilich dem nahversorgungsrelevanten, kurzfristigen Bedarfsbereich zu-
zuordnen ist (s.0.) im zentralen Bereich Parksiedlung angesiedelt. Im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel betrdagt der Anteilswert des zentralen Bereichs ebenfalls
gut 95%, bezogen auf den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich ist das Angebot
sogar ausschliefilich innerhalb des zentralen Bereichs angesiedelt. Aufierhalb des
zentralen Bereichs befindet sich, wie erwadhnt, lediglich ein Hofladen an einem
nicht integrierten Standort, der ein geringes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Ge-

nussmittel aufweist.

Abb. 19: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Parksiedlung nach Standorttypen

400
350 -
300
E 250
" 200 +
150 +
100
50 -' .
0 4 ]
Nahrungs- und sonst. kurzfr. mittelfristiger langfristiger
Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf
m 7B Parksiedlung osonstige integriert mnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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Tab. 10: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Parksiedlung

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren, Babyausstattung

NI X[ X [>X|X]>X|X

Biicher

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
Bestecke

>

Haus-/ Heimtextilien
Uhren/ Schmuck
Foto/ Optik und Zubehor

Medien

Elektro/ Leuchten

X | X[ X | X |[>X] X

Teppiche, Bodenbeldge

baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In Tab. 10 sind die Bindungsquoten des Einzelhandels im Stadtteil Parksiedlung dif-

ferenziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - dargestellt™:

e In den meisten Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 10 rot hin-
terlegt) sind bei Bindungsquoten von bis zu rd. 40% sehr hohe Kaufkraftabfliisse
zu konstatieren. Dies gilt auch fiir die beiden hinsichtlich der Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfii-

merie. Eine etwas héhere Bindungsquote - jedoch noch immer ein deutlicher Kauf-

53 Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-

dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefdt (aus dem Stadtteil abfliefit).

77



N

kraftabfluss - ist beim Lebensmittelhandwerk zu verzeichnen. In etwa eine rech-
nerische Vollversorgung liegt - bedingt auch durch die vergleichsweise geringe
Einwohnerzahl des Stadtteils Parksiedlung - im Sortiment Apotheke vor.

e Bei den Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 10

grin bzw. gelb hinterlegt) ist kein Angebot vorhanden.

3.6.2 Zentraler Bereich Parksiedlung

3.6.2.1 Raumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Bereichs
Parksiedlung

Karte 10 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich des Herzog-Philipp-Platzes sowie des unmittelbar an diesen nordwestlich an-
schlieBenden Bereichs der Robert-Koch-Strafle. Dieser Bereich wird als zentraler
Bereich abgegrenzt: Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot hinsichtlich Quantitdt
und Vielfalt zu gering, um den Bereich als zentralen Versorgungsbereich einzustufen
(vgl. Kap. 2.2.1.1).

Karte 10: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Bereichs
Parksiedlung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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Westlich und 0stlich des Herzog-Philipp-Platzes ist eine vergleichsweise hohe Be-
satzdichte zu verzeichnen. Das Angebot wird im Bereich der westlichen Ladenzeile
vor allem durch gastronomische Angebote geprdgt. Die dstliche Ladenzeile weist ne-
ben drei Einzelhandelsbetrieben vor allem einzelhandelsnahe Dienstleistungen auf,
zudem ist im erwdhnten Lebensmittel-SB-Markt eine Postagentur ansdssig. Entlang
der Robert-Koch-Strafie sind einige odffentliche Einrichtungen, u.a. das Pfarramt
und die Kindertagesstdtte der Dietrich-Bonhoeffer-Kirche sowie ein Senioren- und
Pflegeheim, zu verzeichnen. Angrenzend an den zentralen Bereich befinden sich

keine weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe.

Der im norddstlichen Teil des Herzog-Philipp-Platzes gelegene Lebensmittel-SB-
Markt nimmt - auf Grund der seiner vergleichsweise geringen Verkaufsflache - eine
eingeschrdnkte Frequenzbringerfunktion innerhalb des Bereichs wahr. Dieser Be-
trieb besitzt dabei (dennoch) eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die benach-

barten Wohnbereiche.

3.6.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Bereich Parksiedlung

Im zentralen Bereich Parksiedlung sind fiinf Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 400 qm angesiedelt. Die Struktur ist sehr kleinteilig:
Der grofRte Betrieb, der bereits erwdhnte Lebensmittel-SB-Markt weist eine Ver-
kaufsflache von deutlich weniger als 400 gm auf, die Verkaufsfldchen der weiteren

Betriebe des zentralen Bereichs liegen bei weniger als 50 gm.

Tab. 11: Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich Parksiedlung nach Bedarfsbhereichen: Ver-
kaufsflache und Umsdtze

. Verkaufsflache | Umsatz in
Sortimente . .
in gm Mio. €

kurzfristiger Bedarf 400 4,0
mittelfristiger Bedarf 0 0,0
langfristiger Bedarf 0 0,0
Summe 400 4,0

Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Das Angebot umfasst ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Sortimente des kurz-

fristigen Bedarfsbereichs: Neben dem o.g. Lebensmittelbetrieb sind zwei Bdcker,
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eine Apotheke sowie ein kleines Schreibwarengeschdft innerhalb des zentralen Be-

reichs ansadssig.

3.6.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Be-
reich Parksiedlung

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwdchen des zentralen Bereichs Parksiedlung dargestellt. Einige davon

sind in Karte 11 enthalten.

Karte 11: Zentraler Bereich Parksiedlung - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Starken

e Der zentrale Bereich Parksiedlung liegt zentral innerhalb des Wohnsiedlungsbe-
reichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine sehr gute fuflaufige Erreichbarkeit
flir die Stadtteilbevdlkerung.

e Das Umfeld des zentralen Bereichs weist eine hohe Einwohnerdichte auf. Die

(Nah-)Versorgungsfunktion des zentralen Bereichs ist darauf bezogen sehr hoch.
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e Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben: Innerhalb des
Bereichs befindet sich in der Robert-Koch-Strafie eine Bushaltestelle.

e Fiir den MIV bestehen in Relation zum Angebot zahlreiche Parkmdglichkeiten.

e Die Grund- bzw. Nahversorgung der umliegenden Wohnbereiche wird durch das
bestehende Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich noch hinreichend gewdhr-
leistet. Von hoher Bedeutung ist diesbeziiglich der o.g. Lebensmittel-SB-Markt mit
eingeschrankter Frequenzbringerfunktion. Aber auch die beiden Bdckereifilialen,
die Apotheke sowie der am Freitagvormittag am Herzog-Philipp-Platz stattfinden-
de Wochenmarkt tragen hierzu bei.

e Der zentrale Bereich weist mehrere 6ffentliche Einrichtungen auf, die zur Funkti-
onsvielfalt und auch zur Frequenz beitragen.

e Der dffentliche Raum des Herzog-Philipp-Platzes ist zu einem groflen Teil als
parkdhnliche (Griin-)Fldche gestaltet, der durch Bdnke und eine Skulptur eine Auf-
enthaltsqualitat und Attraktivitdt verliehen wird.

e Die westliche Ladenzeile stellt inklusive der vorgelagerten Flachen ein relativ

grofles Entwicklungspotenzial innerhalb des zentralen Bereichs dar.

Foto 21: Lebensmittel-SB-Markt Foto 22: Parkdhnliche Griingestaltung

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Schwéchen

e Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs, welches sich ausschliefilich auf
den nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich beschrankt, ist sehr
gering.

e Die Angebotsstruktur ist weiterhin sehr kleinteilig; ein Betrieb mit deutlicher

Frequenzbringerfunktion besteht nicht.
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e Bezogen auf das Gesamtangebot ist ein sehr hoher Anteil an einfachen gastrono-
mischen Einrichtungen zu verzeichnen.

e Die Schaufenster- und Auflengestaltung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
gastronomischen Betriebe ist zu einem grofien Teil unattraktiv.

e Die Mdblierung des oOffentlichen Raums ist veraltet. Zudem ist eine mangelnde
Sauberkeit festzustellen.

e Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park befindet sich in geringer
Entfernung zum zentralen Bereich Parksiedlung und stellt auf Grund seines sehr

grofien nahversorgungsrelevanten Angebots eine erhebliche Konkurrenz dar.

Foto 23: Anhdufung von Gastronomie in west- Foto 24: Veraltete Moblierung
licher Ladenzeile

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.6.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels im Stadtteil Parksiedlung wurde auf Basis der
Handlerbefragung abgeleitet®. Dabei zeigt sich, dass mehr als 95% des Umsatzes
mit Kunden aus Ostfildern selbst erzielt wird und nahezu keine Zufliisse aus den an-

deren Stadtteilen Ostfilderns zu verzeichnen sind.

°* Bei der in Ostfildern insgesamt durchgefiihrten Kundenherkunftserfassung liegen aus dem Stadtteil
Parksiedlung keine Ergebnisse vor.
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Abb. 20: Umsatzherkunft Stadtteil Parksiedlung
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.6.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.6.1 wurde festgestellt, dass in dem fir die Nahversorgung wesentlichen
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

e sehr hohe Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind,

e das entsprechende geringe Angebot sich nahezu vollstdndig innerhalb des zentra-

len Bereichs Parksiedlung befindet.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung ist fiir den Stadtteil Parksiedlung fest-
zustellen, dass der im zentralen Bereich liegende Lebensmittel-SB-Markt relativ
zentral innerhalb des (Wohn-)Siedlungsbereichs des Stadtteils liegt. Zudem befin-
den sich die siidlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Parksiedlung innerhalb
der 500 Meter-Umkreise der im siidlich angrenzenden Stadtteil Scharnhauser Park
gelegenen Lebensmittelbetriebe. Letztlich besteht fiir einen Grofiteil der Bevolke-
rung des Stadtteils Parksiedlung eine fufdldufige Nahversorgungsmoglichkeit.
Aufierhalb der 500 Meter-Nahversorgungsradien befinden sich die 6stlich der Bres-
lauer Strafie gelegenen Wohnsiedlungsbereiche entlang der Danziger Strafie bzw.

Konigsberger Strafe.
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Karte 12: Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Parksiedlung und im an-

grenzenden Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

3.6.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Parksiedlung an-

sdssigen Hindler 14sst sich wie folgt beschreiben’:

Positive Aussagen waren nahezu nur fiir Angebote in anderen Stadtteilen zu
verzeichnen.

Das Angebot im Stadtteil Parksiedlung wurde im Hinblick auf die Versorgungs-
und auch Frequenzbringerfunktion als zu gering beurteilt.

In diesem Zusammenhang wurde auch das Kunden-/ Kaufverhalten der Stadtteilbe-
vOlkerung - Versorgung in anderen Stadtteilen - mehrfach genannt.

Kennzeichnend hinsichtlich der Stimmung unter den Hdandlern im Stadtteil Park-
siedlung ist auch, dass diese mehrheitlich keine positiven AuRerungen machten,

wahrend von allen antwortenden Handlern negative Aspekte genannt wurden.

55

Auf Grund der geringen Anzahl von Hdandlern im Stadtteil Parksiedlung wird auf eine graphische
Darstellung verzichtet.
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3.6.6 Fazit

Der Stadtteil Parksiedlung weist ein sehr geringes Einzelhandelsangebot auf, das
zudem extrem kleinteilig strukturiert ist. In den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfs sind - abgesehen vom Sortiment Apotheke - er-
hebliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, in den Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfs besteht kein Angebot. Der Einzelhandel im Stadtteil Parksied-
lung nimmt daher nur eine sehr eingeschrdnkte Versorgung fiir den Stadtteil wahr,

von auflerhalb bestehen nahezu keine Zufliisse.

Dennoch ist das Angebot, das sich auf den zentralen Bereich konzentriert, insbeson-
dere fiir die eingeschrdnkt mobile Bevdlkerung von Bedeutung: Ein grofler Teil der
Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Parksiedlung wdre beispielsweise ohne den
im zentralen Bereich existierenden Lebensmittel-SB-Markt nicht mehr fuflaufig nah-
versorgt. Auf Grund der Nahe des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park
mit seinen grof3flachigen nahversorgungsrelevanten Angeboten erscheint der o.g.
Lebensmittelbetrieb im zentralen Bereich jedoch nachhaltig in seinem Fortbestand

gefdhrdet.

Neben funktionalen, einzelhandelsbezogenen Mdngeln weist der zentrale Bereich
Parksiedlung noch weitere Defizite - z.B. sanierungsbediirftige Méblierung und Sau-
berkeit des 6ffentlichen Raums - auf. insbesondere auf Grund der in weiten Teilen
parkdhnlichen Gestaltung besitzt der zentrale Bereich dennoch eine gewisse Aufent-

haltsqualitat.

3.7 STADTTEIL RUIT

3.7.1 Einzelhandelsangebot

Das im Rahmen der Handlerbefragung festgestellte Einzelhandelsangebot im Stadt-
teil Ruit umfasst insgesamt 37 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk)
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 5.175 gm. Bezogen auf das Gesamtangebot in
Ostfildern entspricht dies einem Anteil von rd. 22% bezogen auf die Betriebszahl,
wahrend der Anteil an der gesamtstddtischen Verkaufsflache auf Grund der kleintei-

ligen Angebotsstruktur (s.u.) nur rd. 12% betrdgt.
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Gut zwei Drittel der im Stadtteil Ruit ansdssigen Einzelhandelsbetriebe weisen eine
Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%), liber bis zu 200 gm
Verkaufsflache verfiigen rd. 89% der im Stadtteil gelegenen Betriebe (Gesamtstadt
81%). Demgegeniiber existiert nur ein grofiflachiger Betrieb in Form eines Lebens-
mitteldiscounters (Gesamtstadt acht Betriebe). Das Einzelhandelsangebot des Stadt-
teils Ruit ist im Vergleich zur Gesamtstadt somit noch etwas kleinteiliger. Dies gilt
insbesondere fiir die Gesamtheit der integrierten Standorte. Dort weisen knapp
70% der Betriebe eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm und anndhernd 95% der Be-

triebe eine Verkaufsflache von bis zu 200 gm auf.

Abb. 21: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Ruit
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Gut 60% der Verkaufsfldche und - auf Grund iberdurchschnittlicher Produktivitdten
in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie beim Lebensmit-
telhandwerk - rd. 80% des Umsatzes entfallen auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.
Die grofiten sortimentsbezogenen Anteilswerte weist das fiir die Nahversorgung be-
sonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 42% bezogen auf
die Verkaufsflache bzw. rd. 52% bezogen auf den Umsatz auf.

Anndhernd 30% der Verkaufsflache kdnnen die Sortimente des mittelfristigen Be-
darfsbereichs auf sich vereinen. Dabei ist kein eindeutiger Sortimentsschwerpunkt

auszumachen, die hdchsten Werte entfallen auf die Sortimente Bekleidung und Zube-
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hor, Haus- und Heimtextilien sowie Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat.
Der Umsatzanteil des mittelfristigen Bedarfsbereichs weist auf Grund der unter-
durchschnittlichen Flachenleistungen der meisten Sortimente mit rd. 11% einen
deutlich geringeren Anteilswert auf.

Rd. 9% der Verkaufsfldche und auch des Umsatzes verzeichnet der langfristige Be-
darfsbereich, grofiere Angebote sind hier in keinem Sortiment festzustellen. Beson-
ders geringe Produktivitdten liegen bei den Sortimenten Teppiche, Bodenbeldge

und Mdbel, Antiquitdten vor.

Tab. 12: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Ruit nach Bedarfsbereichen: Verkaufsflache und
Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente

in gm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 3.225 20,9
mittelfristiger Bedarf 1-450 3,0
langfristiger Bedarf 475 2,3
Summe 5.175 26,1

Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen sind gut 50% der Verkaufsflache des Stadtteils
Ruit im zentralen Versorgungsbereich Ruit angesiedelt. Differenziert betrachtet ist
im fir die Nahversorgung besonders wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel mehr als die Halfte der Verkaufsfldche an nicht integrierten Standorten ange-
siedelt. Zurlickzufiihren ist dies insbesondere auf den bereits erwdhnten grof3fld-
chigen Lebensmitteldiscounter sowie einen Getrdankemarkt. Demgegeniiber befinden
sich im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich rd. drei Viertel und im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich anndhernd zwei Drittel der Verkaufsfldche im zentralen Versor-
gungsbereich. Selbst im langfristigen Bedarfsbereich betrdgt der Anteilswert rd.
55%, da in den Ublicherweise fldchenintensiven und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten dieses Bedarfsbereichs, Mébel, Antiquitaten und baumarkt-/ gartencenter-

spezifische Sortimente, insgesamt nur ein sehr geringes Angebot besteht.
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b. 22: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Ruit nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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Tab. 7 sind die Bindungsquoten des im Stadtteil Ruit ansdssigen Einzelhandels

fferenziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - darge-

stellt’®:

Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, das fiir die Grund-/ Nahversorgung von
besonderer Bedeutung ist, wird zumindest anndhernd eine rechnerische Vollver-
sorgung der Stadtteilbevilkerung gewdhrleistet. Dies gilt ebenso fiir das Sorti-
ment Apotheke. Demgegeniiber sind in den weiteren Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs (in Tab. 13 rot hinterlegt) bei Bindungsquoten von deutlich weni-
ger als 80% erhebliche Kaufkraftabfliisse zu konstatieren.

Bei den meisten Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereichs
(in Tab. 13 griin bzw. gelb hinterlegt) liegen hohe Kaufkraftabfliisse von 40% und
mehr vor. Lediglich in den Sortimenten Sport/ Freizeit sowie Haus- und Heimtex-
tilien werden etwas hdhere Bindungsquoten - bei jedoch immer noch deutlichen

Kaufkraftabfliissen - erzielt.

56
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Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-
dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefdt (aus dem Stadtteil abflieft).



Tab. 13: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Ruit

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%
Nahrungs-/ Genussmittel X
Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X

Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X

Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke :

Haus-/ Heimtextilien X

Uhren/ Schmuck X

Foto/ Optik und Zubehor X

Medien X

Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baun_1arkt-/ gartencenterspezifische X

Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.7.2 Zentraler Versorgungsbereich Ruit

3.7.2.1 Rdumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Ruit

Karte 13 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich

o der Hedelfinger Strafie siidlich der Stadtbahnlinie,

e der Kirchheimer Strafle bis zur Otto-Vatter-Strafie,

e der Otto-Vatter-Strafie sowie

o der Stuttgarter Strafle bis zur Horbstrafie.
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Die hochste Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ist im siidlichen
Bereich der Hedelfinger Strafie sowie entlang der Kronenstrafle und der Kirchhei-
mer Strafle um den Kronenplatz festzustellen. Im weiteren Verlauf der Kirchheimer
Strafte nach Westen zeigen sich deutliche funktionale Liicken. Dies gilt ebenso fiir
die Stuttgarter Strafle unmittelbar westlich der Einmiindung der Scharnhauser
Strafe. In der Kronenstrafie sind Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen,
aufBer im Bereich des Kronenplatzes, nur im Kreuzungsbereich mit der Stuttgarter

Strafe zu verzeichnen.

Karte 13: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Ruit
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Das Angebot wird durch Betriebe mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich (rote Punkte) dominiert, die sich vor allem entlang der Hedlefinger
StraRe und der Kronenstrae konzentrieren. Im Ubergang der Kirchheimer StraRe
zur Stuttgarter Strafie befinden sich einige Betriebe des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs. Der wesentliche Frequenzbringer des Bereichs, ein Supermarkt mit einer

Verkaufsfldche deutlich unterhalb der GrofRfldchigkeit, befindet sich an der westli-
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chen Seite der Hedelfinger Strafie nordlich des Kronenplatzes. Hinsichtlich des
Dienstleistungsangebots sind mit Ausnahme der zahlreichen, weitldufig angesiedel-
ten oOffentlichen Einrichtungen entlang der Kirchheimer Strafle, der Otto-Vatter-
Strafe und des Justinus-Kerner-Wegs (u.a. Rathaus, evangelisches Gemeindehaus,

Sporthalle) keine besonderen Konzentrationen festzustellen.

Die in Karte 13 dargestellte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ruit er-
streckt sich auf die Hedelfinger Strafe siidlich der Stadtbahnlinie, die Kronen-
strafBe im Bereich des Kronenplatzes und die Kirchheimer Strafie bis etwas iliber den
Kreuzungsbereich mit der Hedelfinger Strafle hinaus. Der westliche Teilbereich der
Kronenstrafle wird ebenso wie der dstliche Teil der Kirchheimer Strafle auf Grund
des nicht bzw. kaum vorhandenen Besatzes nicht dem zentralen Versorgungsbereich
zugeordnet. Auf Grund einer deutlichen funktionalen Liicke unmittelbar westlich der
Einmiindung der Scharnhauser Strafie in die Stuttgarter Strafle gehdren auch die
Betriebe im Kreuzungsbereich Stuttgarter Strafie/ Kronenstrafle nicht zum zentralen

Versorgungsbereich Ruit.

3.7.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich Ruit
Der zentrale Versorgungsbereich Ruit umfasst 24 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfldche von insgesamt rd. 2.750 gm. Das Angebot weist eine sehr kleinteilige
Struktur auf: Rd. zwei Drittel der Betriebe verfiigen liber eine Verkaufsfldche von
bis zu 100 gm; nur ein Betrieb, der o.g. Supermarkt, weist eine Verkaufsfldche von

mehr als 400 gqm auf.

Hdufigster Angebotsschwerpunkt ist das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Le-
bensmittelhandwerk, das eine besonders hohe Nahversorgungsrelevanz besitzt. Nach
Bedarfsbereichen differenziert dominiert der kurzfristige Bedarfsbereich mit rd.
55% Verkaufsflachenanteil. Der Umsatzanteil liegt auf Grund vergleichsweise hoher
Flachenleistungen in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhand-
werk und Apotheke sogar bei gut 75%. Die grofite Verkaufsflache ist mit rd. 725 gm

im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zu verzeichnen.
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Tab. 14: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Ruit nach Bedarfsbereichen:
Verkaufsflache und Umsatze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 1.550 9,3
mittelfristiger Bedarf 925 2,0
langfristiger Bedarf 275 0,8
Summe 2.750 12,1

Verkaufsflache auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lJanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.7.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwdchen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Ruit

Nachfolgend werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen Stdr-
ken und Schwachen des zentralen Versorgungsbereichs Ruit dargestellt. Diese sind

teilweise in Karte 14 abgebildet.

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Ruit - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

92



N\

Starken

o Der zentrale Versorgungsbereich Ruit liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Daraus resultiert eine sehr gute fufildufige Erreich-
barkeit fiir die Stadtteilbevdlkerung.

e Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV gegeben: Am nérdlichen Rand
des zentralen Versorgungsbereichs in der Hedelfinger Strafle befinden sich eine
Bus- und eine Stadtbahnhaltestelle.

e Es besteht ein gutes Nahversorgungsangebot, insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Neben dem bereits erwdhnten Supermarkt existieren ein Lebens-
mittel-SB-Geschdft, ein Obst- und Gemiisegeschdft und mehrere Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks.

e Daneben ergdnzen u.a. ein Drogeriemarkt, zwei Apotheken, eine Parfiimerie mit
Reformwarenangebot, ein Blumenladen sowie ein Geschdft mit Zeitungen/ Zeit-
schriften und Papier- und Schreibwaren das Angebot des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs.

e Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind einzelne Angebote vorhanden,

u.a. in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und Haushaltswaren.

Foto 25: Supermarkt in der Hedelfinger Foto 26: Nahversorgungsrelevante Angebote
Strafle in der Kronenstrafie

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

o Der offentliche Raum weist im Bereich der Hedelfinger Strafie u.a. durch die Be-
griinung (Bdume, Blumenampeln) sowie die Pflasterung der Gehwege und Park-
buchten eine attraktive Gestaltung auf.

e Der Kronenplatz verfiigt grundsdtzlich tGiber ein hohes Potenzial als zentraler Mit-

telpunkt mit Aufenthaltsqualitdt und als Kommunikationstreff innerhalb des zen-
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tralen Versorgungsbereichs. Durch die ansdssige Gastronomie wird diese Funktion
ansatzweise wahrgenommen.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es nur wenige Leerstdnde zu

verzeichnen.

Foto 27: Offentlicher Raum Hedelfinger Foto 28: Kronenplatz mit Gastronomie
Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Sc
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hwachen

Der zentrale Versorgungsbereich Ruit weist eine sehr kleinteilige Angebotsstruk-
tur auf.

Der in der Hedelfinger Strafle angesiedelte Lebensmittelbetrieb verfiigt nur liber
eine vergleichsweise geringe Verkaufsfldche unterhalb der Grofiflachigkeit. Seine
Frequenzbringerfunktion wird zudem durch einen grofRfldchigen Lebensmitteldis-
counter, der sich an einem nicht integrierten Standort innerhalb des Stadtteils
befindet, eingeschrdnkt.

Der Wochenmarkt findet am Freitagnachmittag aufierhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs vor dem Rathaus statt.

Die am Kronenplatz gelegenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind
tiberwiegend nur liber eine verwinkelte Passage zu erreichen.

Vor allem in der Kirchheimer Strafle besteht ein hohes Verkehrsaufkommen. Dabei
bestehen fiir FuBRganger - bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich - nur an
den Randern Querungsmoglichkeiten. Zudem ist keine direkte Querung der Kirch-
heimer Strafe im Kreuzungsbereich Kirchheimer Strafle/ Hedelfinger Strafie auf
der Seite des Kronenplatzes - auf Grund des Niveauunterschieds zwischen Fulweg

und Fahrbahn - méglich.



Foto 29: Passage am Kronenplatz

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

e In der Hedelfinger Strafle sind keine Querungsmdglichkeiten fiir Fuflgdnger zu
verzeichnen. Die fiir FuRganger nutzbare Breite der Gehwege ist hier auf Grund
von Lichtmasten, Parkscheinautomaten, Begriinung, Warenstander, Bestuhlung etc.
teilweise gering.

e Sowohl innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs als auch an seinen Randern

existiert keine grofiere Potenzialfldche.

Foto 30: Fehlende Querungsmoglichkeit fiir Foto 31: Schmale (nutzbare) Gehwege in Heu-
FuBBgdnger durch Niveauunterschied madener Strafie

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.7.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunit

Das nachfolgend dargestellte Einzugsgebiet des Ruiter Einzelhandels wurde auf Ba-
sis einer Herkunftserfassung abgleitet. Dabei zeigt sich, dass die Stadt Ostfildern

diesbeziiglich den eindeutigen Schwerpunkt darstellt. Dariiber hinaus k6nnen in den
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sidlich an Ostfildern angrenzenden Kommunen Neuhausen auf den Fildern und Den-

kendorf hohere Bevdlkerungsanteile durch den Ruiter Einzelhandel erreicht werden.

Karte 15:Schematisches Einzugsgebiet des im Stadtteil Ruit angesiedelten Einzelhandels
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Zu beriicksichtigen ist bei der obigen Darstellung jedoch, dass sich diese zum einen

jeweils auf die Gesamtkommune und nicht auf einzelne Stadt-/ Ortsteile bezieht.
Zum anderen werden relative Werte (Bevdlkerungsanteile) dargestellt. Bei Betrach-
tung der Absolutwerte sowohl der Herkunftserfassung als auch der Hdndlerbefra-
gung zur Umsatzherkunft ist neben dem hohen Anteil von anndhernd 75% (Her-
kunftserfassung) bzw. ca. 80% (Umsatzherkunft) fiir Ostfildern ein hoher Anteilswert
fir Stuttgart von gut 15% (in beiden Befragungen) zu verzeichnen. Demgegeniiber
sind die weiteren Stddte und Gemeinden im Umfeld von Ostfildern fiir den Ruiter

Einzelhandel nur von nachgeordneter Bedeutung.
Von dem innerhalb Ostfilderns erzielten Umsatz entfallen anndhernd drei Viertel auf

Kunden aus dem Stadtteil Ruit selbst. Gut die Halfte des in Ruit erzielten Umsatzes

stammt somit aus dem Stadtteil selbst.
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Einen relativ grofien Anteil verzeichnet zudem der nahegelegene Stadtteil Kemnat:
Knapp 20% des in Ostfildern insgesamt erzielten Umsatzes stammen von hier. Die

Anteilswerte der weiteren Stadtteile Ostfilderns sind hingegen marginal.

Abb. 23: Umsatzherkunft Stadtteil Ruit
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.7.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

Quantitativ konnte in Kap. 3.7.4 festgestellt werden, dass in den fiir die Nahversor-
gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie
eine anndhernde rechnerische Vollversorgung bzw. ein deutlicher Kaufkraftabfluss
bestehen. Dabei befindet sich im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel das Angebot
jedoch liberwiegend auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ruit in nicht in-

tegrierter Lage.

Bezogen auf die rdumliche Nahversorgung befindet sich der iiberwiegende Teil der
Wohnsiedlungsgebiete des Stadtteils Ruit innerhalb der 500 Meter-Umkreise der im
Stadtteil gelegenen Lebensmittelbetriebe. Zuriickzufiihren ist dies im Wesentlichen

auf den im zentralen Versorgungsbereich Kemnat angesiedelten Supermarkt. Der an
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einem nicht integrierten Standort ansdssige Lebensmitteldiscounter nimmt hingegen

nur in geringem Umfang Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne wahr.

Flir die Siedlungsteilbereiche entlang der Wilhelm-Rdntgen-Strafte sowie &stlich

der Forststrafie besteht jedoch keine fufldufige Nahversorgungsmoglichkeit.

Karte 16: Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Ruit
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

3.7.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Hinsichtlich der Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Ruit
ansassigen Hdndler zeigt sich ein deutlich negatives Bild. So machte knapp ein
Drittel der auskunftsbereiten Hindler keine positive AuRerung, ausschlieRlich po-
sitiv dufderten sich hingegen nur rd. 3% der Handler. Am hdufigsten wurde von den
Handlern der Bereich Auswahl/ Angebot thematisiert (rd. 87% der auf die offene
Frage antwortenden Hdndler). Zu den weiteren Themenfelder duflerten sich deutlich
weniger Handler.
o Der Bereich Auswahl/ Angebot wurde von etwa der Hdlfte der Handler ausschlief-
lich negativ beurteilt. Ein relativ hoher Anteil der Hdndler, rd. 30%, zeigte sich

jedoch ambivalent. Kritisiert wurden - auf Grund der vorangegangenen Schlie-
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ung eines Supermarktes im zentralen Versorgungsbereich- vor allem die Nahver-
sorgungssituation sowie der Sortiments- und Branchenmix (fehlendes bzw. unge-
niigendes Angebot einzelner Sortimente). Positive AuBerungen entfielen u.a. auf
das Einzelhandelsangebot im Stadtteil bzw. in Ostfildern allgemein.

e Der Themenbereich Verkehr wurde nahezu ausnahmslos negativ beurteilt. Haupt-
kritikpunkt war die Parkplatzsituation allgemein, zudem wurden von einigen
Hdndlern die aus ihrer Sicht zu hohen Parkkosten kritisiert.

e 7Zu den Bereichen Atmosphdre und Kundenverhalten wurden ebenfalls nahezu aus-
nahmslos negative AuBerungen gemacht. Dabei handelte es sich um Einzelnennun-
gen.

e Bezogen auf den Bereich Zusammenarbeit wurden vor allem die Bevorzugung an-
derer Stadtteile sowie der fehlende Zusammenhalt innerhalb Ostfilderns insge-
samt genannt. Positive AuRerungen gab es bei diesem Themenbereich keine.

e Beim Bereich Sonstiges, der nur vereinzelt genannte Themenbereiche zusammen-
fasst, wurde vor allem die allgemeine Situation des Stadtteils Nellingen positiv

erwdhnt. Bei den negativen AuRerungen zeigte sich hingegen kein Schwerpunkt.

Abb. 24: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Ruit aus Handlersicht
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen
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3.7.6 Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Ruit weist, insbesondere bezogen auf den
zentralen Versorgungsbereich Ruit und die sonstigen integrierten Standorte, eine
sehr kleinteilige Struktur auf. Verkaufsfldchenbezogen dominieren die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs, und hier insbeson-
dere das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, wenngleich auch ein relativ hoher
Anteil auf Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs entfdllt. Als weiteres Ein-
zugsgebiet des Ruiter Einzelhandels kdnnen Kemnat, die Stuttgarter Stadtteile Heu-
maden und Sillenbuch sowie noch die siidlich gelegenen Fildergemeinden Denken-

dorf und Neuhausen auf den Fildern angesehen werden.

Quantitativ betrachtet besteht in den meisten Sortimenten ein deutlicher bis er-
heblicher Kaufkraftabfluss. Zumindest eine anndhernde rechnerische Vollversorgung
ist jedoch im Sortiment Apotheke und im fiir die Nah-/ Grundversorgung besonders
wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel festzustellen. Zuriickzufiihren ist
diese relativ gute quantitative Ausstattung im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
jedoch liberwiegend auf Angebote an nicht integrierten Standorten, insbesondere
auf einen grofRflachigen Lebensmitteldiscounter. Raumlich-qualitativ ermdéglicht je-
doch der vergleichsweise zentral innerhalb des Stadtteils gelegene zentrale Versor-
gungsbereich Ruit fiir einen groflen Anteil der Stadtteilbevdlkerung eine fufldufig
erreichbare Versorgung, die neben zahlreichen Angeboten des kurzfristigen Be-
darfsbereich, darunter auch ein Supermarkt, auch einige Angebote im mittel- und

langfristigen Bedarfsbereich umfasst.

Dariiber hinaus weist der zentrale Versorgungsbereich Ruit im Bereich der Hedel-
finger Strafie eine attraktive Gestaltung des Offentlichen Raums auf, wdhrend der
anschlieftende Kronenplatz diesbeziiglich noch deutliche Potenziale aufweist. Nega-
tive Aspekte sind weiterhin u.a. die kleinteilige Angebotsstruktur sowie das Fehlen
eines Wochenmarkts innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs als ergdnzende

funktionale wie auch soziale Komponente.
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3.8 STADTTEIL SCHARNHAUSEN

3.8.1 Einzelhandelsangebot

Im Rahmen der Handlerbefragung konnten im Stadtteil Scharnhausen insgesamt 22
Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk) erfasst werden. Bezogen auf die
Gesamtzahl der in Ostfildern ansdssigen Einzelhandelsbetriebe entspricht dies
einem Anteil von rd. 13%. Die Gesamtverkaufsfldche der in Scharnhausen angesie-
delten Betriebe betrdgt - insbesondere auf Grund eines SB-Warenhauses und eines
Baumarkts - rd. 17.000 gm und somit rd. 40% der gesamtstddtischen Verkaufsflache.
Dieser hohe Anteil ist nahezu vollstandig auf den Standort Liststrafle/ Siemens-
strafde zurilickzufiihren (vgl. Kap. 3.3.2), an dem sich gut 95% der Gesamtverkaufsfla-

che des Stadtteils befinden.

Rd. 64% der Einzelhandelsbetriebe von Scharnhausen weisen eine Verkaufsflache
von bis zu 100 gm auf (Gesamtstadt rd. 66%).

Abb. 25: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Scharnhausen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Auffdallig ist der mit rd. 23% vergleichsweise hohe Anteil von Betrieben mit mehr
als 400 gm Verkaufsflache (Gesamtstadt rd. 9%). Von diesen insgesamt fiinf Betrie-
ben, die sich alle am Standort Liststrafte/ Siemensstrafe befinden, verzeichnen

zwei Betriebe - ein SB-Warenhaus und ein Baumarkt - Verkaufsflachen weit ober-
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halb der Schwelle zur Grofiflachigkeit. Differenziert nach Standorttypen zeigt sich,
dass das Angebot an integrierten Standorten insgesamt - zentraler Bereich Scharn-
hausen, sonstige integrierte Standorte - sehr kleinteilige Strukturen aufweisen:
Hier existiert kein Betrieb mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 gm. Demge-
geniiber verzeichnet ein hoher Anteil der an nicht integrierten Standorten angesie-

delten Betriebe eine Verkaufsfldche von mehr als 400 gm.

Hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile nach Bedarfsbereichen - und auch nach Sor-
timenten - unterscheidet sich der Stadtteil Scharnhausen deutlich von den anderen
Stadtteilen Ostfilderns, was auf die Angebotsstrukturen des Standorts Liststrafie/
Siemensstrafe zuriickzufiihren ist. Anndhernd 50% der Verkaufsflache entfallen auf
den langfristigen Bedarfsbereich, wobei hiervon - auf Grund des bereits erwdhnten
Baumarkts - mehr als zwei Drittel den baumarkt- und gartencenterspezifischen Sor-
timenten angehort. Der kurzfristige Bedarfsbereich weist hingegen einen relativ
geringen Verkaufsflachenanteil von rd. 30% auf, wenngleich absolut betrachtet in
Scharnhausen nach dem Stadtteil Scharnhauser Park das gréfite Angebot in diesem
Bedarfsbereich zu verzeichnen ist. Anndhernd drei Viertel der Verkaufsfldche ver-
zeichnet dabei das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel. Auf den mittelfristigen Be-
darfsbereich entfdllt gut ein Filinftel der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils. Abso-
lut betrachtet weist der Stadtteil - nahezu ausschlieflich auf Grund der am Stand-
ort ListstrafBe/ Siemensstrafie angesiedelten Angebote - eine Verkaufsfldche auf, die
sogar etwas lber derjenigen des Stadtteils Nellingen liegt, in dem sich der zentrale
Versorgungsbereich Nellingen mit unterzentraler Versorgungsfunktion befindet.

Umsatzbezogen dominiert auf Grund der deutlich liberdurchschnittlich hohen Pro-
duktivitdten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk

und Apotheke der kurzfristige Bedarfsbereich.

Tab. 15: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Scharnhausen nach Bedarfsbereichen: Verkaufsfla-
che und Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 5.100 14,7
mittelfristiger Bedarf 3.775 5,5
langfristiger Bedarf 8.125 7.3
Summe 17.000 27,5

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Differenziert nach Standorttypen sind rd. 96% der Verkaufsflache des Stadtteils
Scharnhausen an nicht integrierten Standorten angesiedelt, wobei dies - wie er-
wdhnt - nahezu ausschliefilich auf den Standort Liststrafe/ Siemensstrafle zuriick-
zufiihren ist. Der zentrale Bereich Scharnhausen vereint hingegen nur rd. 2% der
Verkaufsfldche des Stadtteils auf sich. Auch differenziert nach Bedarisbereichen
dominiert jeweils in hohem Mafle das Angebot nicht integrierter Standorte, d.h. das

Angebot des Standorts Liststrafte/ Siemensstrafie.

Abb. 26: Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Scharnhausen nach Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

In Tab. 16 sind die Bindungsquoten des in Scharnhausen ansdssigen Einzelhandels
differenziert nach Sortimenten - aus Datenschutzgriinden klassifiziert - darge-
stellt’”. Darin zeigt sich, dass in den meisten Sortimenten in hohem Mafe per Saldo
Kaufkraft von aufierhalb des Stadtteils zufliefit. Per Saldo Kaufkraftabfliisse sind
nur in den Sortimenten Blumen/ Zoo, Biicher und Mdbel/ Antiquitaten zu verzeich-
nen. Im Bereich des Lebensmittelhandwerks besteht eine anndhernde rechnerische
Vollversorgung. Die (sehr) hohen Bindungsquoten in den meisten Sortimenten wei-

sen bereits darauf hin, dass das im Stadtteil Scharnhausen angesiedelte Angebot -

T 7ur Berechnung wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen.
Eine Bindungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den
Stadtteil zuflieRt (aus dem Stadtteil abflief3t).

103



-

und somit der Standort Liststrafle/ Siemensstrafie - Versorgungsfunktion fiir weite-

re Teilbereiche der Stadt Ostfildern bzw. aufRerhalb gelegener Bereiche libernimmt.

Tab. 16: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Scharnhausen

Sortimente < 40% ‘ 40 - 80% 80 - 120% > 120%
Nahrungs-/ Genussmittel X
Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X
Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehor X
Schuhe, Lederwaren X
Sport/ Freizeit X
Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke i
Haus-/ Heimtextilien X
Uhren/ Schmuck X

Foto/ Optik und Zubehor X
Medien X
Elektro/ Leuchten X
Teppiche, Bodenbeldge X
baun_1arkt-/ gartencenterspezifische X
Sortimente

Mobel/ Antiquitdten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.8.2 Zentraler Bereich Scharnhausen

3.8.2.1 Rdumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Bereichs
Scharnhausen

Karte 17 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Be-
reich entlang der Ruiter Strafe (etwa ab Einmiindung der Plieninger Strafie) und
der Nellinger Strafie (etwa bis zur Kdérsch). Dieser Bereich wird - analog zum zen-

tralen Bereich Parksiedlung (vgl. Kap. 3.6.2) als zentraler Bereich abgegrenzt: Das
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Einzelhandelsangebot ist hinsichtlich Quantitat und Vielfalt fiir eine Einstufung als

zentraler Versorgungsbereich zu gering (vgl. Kap. 2.2.1.1).

Eine relativ hohe Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte ist zum einen in der
Nellinger Strafie im Bereich der Einmiindung der KdrschtalstrafBe festzustellen. Hier
befinden sich u.a. ein Hofladen, eine Bdckerei, eine Apotheke und ein Schreibwa-
rengeschdft. Zum anderen ist im Kreuzungsbereich Ruiter Strafe/ Plieninger Strafie
eine gewisse Angebotskonzentration von Betrieben des Lebensmittelhandwerks und
Dienstleistungsbetrieben festzustellen. Insgesamt betrachtet ist die Betriebsdichte
jedoch relativ gering und wird an einigen Stellen durch Wohnnutzungen oder ein-
seitige Bebauung unterbrochen. In den Seitenstraffen zur Ruiter Strafle bzw. zur
Nellinger Strafle setzt sich der Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand nicht

fort.

Karte 17: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Bereichs
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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Das geringe Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs besteht liberwiegend aus
Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Punkte).
Ein Frequenzbringer ist nicht zu verzeichnen. Hinsichtlich des Dienstleistungsange-
bots ist ein vergleichsweise grofRes Angebot gastronomischer Einrichtungen festzu-

stellen.

3.8.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Bereich Scharnhausen

Der zentrale Bereich Scharnhausen weist insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe auf.
Die Gesamtverkaufsfldache betrdgt lediglich rd. 400 qm, ein Betrieb mit einer Ver-
kaufsflache von deutlich mehr als 100 gm ist nicht vorhanden. Somit ist auch - wie
erwdhnt - kein Betrieb mit Frequenzbringer- oder Magnetbetriebsfunktion zu ver-

zeichnen.

Haufigster Angebotsschwerpunkt ist auf Grund von zwei Bdckereien und einer Metz-
gerei der Bereich des Lebensmittelhandwerks. Nach Bedarfsbereichen differenziert
dominiert verkaufsflachen- und umsatzbezogen der kurzfristige Bedarfsbereich,
wobei in keinem Sortiment dieses Bedarfsbereichs ein grofles Angebot besteht.
Zurlickzufiihren ist die Angebotssituation im zentralen Bereich Scharnhausen u.a.
auf den nicht integrierten Einzelhandelsstandort ListstrafRe/ Siemensstrafie, der mit
Abstand die grofite Verkaufsflaiche der Einzelhandelskonzentrationen Ostfilderns
aufweist (vgl. Kap. 3.3.2).

Tab. 17: Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich Scharnhausen nach Bedarfshereichen: Ver-
kaufsflache und Umsdtze

. Verkaufsflache | Umsatz in
Sortimente . .
in gm Mio. €

kurzfristiger Bedarf 250 2,3
mittelfristiger Bedarf 50 0,0
langfristiger Bedarf 100 0,3
Summe 400 9,0

Verkaufsfldche auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

3.8.2.3 Stddtebaulich-funktionale Stdarken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Be-
reich Scharnhausen

In diesem Kapitel werden die funktionalen, stddtebaulichen und infrastrukturellen
Stdrken und Schwdchen des zentralen Bereichs Scharnhausen dargestellt. Einige die-

ser Aspekte sind in Karte 18 abgebildet.
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Karte 18: Zentraler Bereich Scharnhausen - strukturelle Aspekte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdrken

e Der zentrale Bereich Scharnhausen befindet sich zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils.

e Zudem besteht eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV mittels einer Bushaltestelle
am Rathausplatz.

e Fiir den MIV gibt es zahlreiche Parkmdglichkeiten.

e Es sind einzelne nahversorgungsrelevante Angebote, z.B. ein Hofladen, drei Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks, eine Apotheke und ein Schreibwarengeschaft
vorhanden. Zudem findet Freitagnachmittag ein Wochenmarkt am Rathausplatz
statt.

o Der Rathausplatz bietet durch seine Gestaltung, u.a. (Stein-)Banke und ein Brun-
nen, eine gute Aufenthaltsqualitdt.

e Unmittelbar 6stlich der Korsch besteht ein weiterer attraktiver Platzbereich.
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Foto 32: Historische Gebdude am Rathausplatz

Innerhalb des zentralen Bereichs gibt es mehrere attraktive, historische (Fach-
werk-)Gebdude.

Gemessen am gesamten Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand existiert ein
vielfdltiges Gastronomieangebot.

Ein Parkplatz an der Ruiter Strafle und die angrenzende, riickversetzte Feuerwehr

bilden ein relativ grofles Flachenpotenzial.

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
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Der zentrale Bereich weist eine lineare Struktur und eine relativ grofle Ausdeh-
nung auf.

Zudem sind entlang der Ruiter Strafie deutliche Hohenunterschiede zu verzeich-
nen.

Das Einzelhandelsangebot ist sehr gering und sehr kleinteilig; ein Frequenzbrin-
ger und Magnetbetrieb ist im zentralen Bereich nicht ansdssig.

Die Grund-/ Nahversorgung ist nur rudimentdr vorhanden, ein Lebensmittelbe-
trieb mit umfassender Angebotsbreite existiert nicht.

Die Schaufenstergestaltung und Warenprdsentation der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe ist teilweise unattraktiv und veraltet.

In Hohe des o.g. Parkplatzes mit angrenzender Feuerwehr besteht ein deutlicher
funktionaler Bruch, zumal auf der gegeniiberliegenden Strafienseite ein grofleres
Gebdude mit reiner Wohnfunktion neu errichtet wurde.

Auf Grund des Straftenverlaufs besteht keine Blickbeziehung zwischen den Ange-
boten im Kreuzungsbereich Ruiter Strafle/ Plieninger Strafe und denjenigen im

Bereich Rathausplatz/ Nellinger Strafe.
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e Die Verkehrsfrequenz entlang der Ruiter Strafle/ Nellinger Strafle ist temporar
hoch.

e Die Entfernung des zentralen Bereichs Scharnhausen zum Standort Liststrafie/
Siemensstrafie ist vergleichsweise gering, sodass die Entwicklungsmdglichkeiten

des zentralen Bereichs erheblich eingeschrdnkt sind.

Foto 34: Funktionaler Bruch in Ruiter Strafle Foto 35: Topographie Ruiter Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.8.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das Einzugsgebiet des Scharnhauser Einzelhandels wurde auf Basis der Frage nach

8. Danach werden

der Umsatzherkunft im Rahmen der Hdndlerbefragung abgeleite
rd. 50% bis 60% des Umsatzes des Scharnhauser Einzelhandels mit Kunden aus dem
gesamten Stadtgebiet Ostfilderns erzielt. Der Anteil der Kunden aus dem Stadtteil
Scharnhausen betrdgt daran wiederum nur gut 50%, der Rest verteilt sich den
Héndlern zufolge in etwa gleichmdfig auf die anderen fiinf Stadtteile Ostfilderns.
Letztlich stammen nur rd. 25% bis 30% des im Scharnhauser Einzelhandel erwirt-

schafteten Umsatzes aus dem Stadtteil selbst.

Von den Gebieten auBerhalb der Stadt Ostfildern tragen die Kunden aus Neuhausen
auf den Fildern sowie aus Stuttgart-Birkach und -Plieningen mit rd. 20% bzw. gut

12% in einem hohen MafRe zum Umsatz des Scharnhauser Einzelhandels bei.

°® 7udem wurde auch eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Aus dem Stadtteil Scharnhausen
nahm daran jedoch nur ein Betrieb teil. Auf eine Ergebnisdarstellung wird daher verzichtet.
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Diese o.g. Ergebnisse zur Umsatzherkunft zeigen deutlich die hohe Ausstrahlung des
Einzelhandelsstandorts Liststrafle/ Siemensstrafle, der die Einzelhandelsstruktur
von Scharnhausen deutlich dominiert (vgl. Kap. 3.8.1), in die weiteren Stadtteile

Ostfilderns sowie in die aufRerhalb siidlich und westlich gelegenen Bereiche.

Abb. 27: Umsatzherkunft Stadtteil Scharnhausen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.8.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.8.1 wurde festgestellt, dass in den fiir die Nahversorgung wesentlichen
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - wie auch in den
meisten anderen Sortimenten - deutliche Kaufkraftzufliisse von auferhalb des
Stadtteils zu verzeichnen sind. Dies ist jedoch nahezu ausschlief8lich auf das Ange-

bot des nicht integrierten Standorts Liststrafie/ Siemensstrafie zuriickzufiihren.

An diesem Standort befindet sich mit dem bereits erwdhnten SB-Warenhaus u.a. der
einzige im Stadtteil Scharnhausen ansdssige Lebensmittelbetrieb. Auf Grund seiner
Randlage zu den Wohnsiedlungsgebieten des Stadtteils gewdhrleistet dieser eine
Nahversorgung im eigentlichen Sinne jedoch nur fir die Wohnsiedlungsbereiche

westlich des Kreuzungsbereichs Plieninger Strafie/ Ruiter Strafie. Der Grofiteil der
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Wohnsiedlungsbereiche von Scharnhausen befindet sich aufRerhalb des 500 Meter-

Umkreises des o.g. SB-Warenhauses.

Karte 19:Rdaumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Scharnhausen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfilde_rn

3.8.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Scharnhausen
ansdssigen und auskunitsbereiten Handler zeigt sich insgesamt negativ. So liegt zum
einen die Anzahl der Hindler mit ausschlieBlich negativen AuBerungen deutlich h&-
her als diejenige der Handler mit ausschlieflich positiven Angaben. Zum anderen
liberwiegen - abgesehen vom Themenbereich Sonstiges - in allen Themenbereichen
die negativen Nennungen. Mit grofRem Abstand am Hdufigsten wurde der Bereich
Auswahl/ Angebot thematisiert (anndhernd 90% der auf die offene Frage antworten-
den Héndler). Negative AuRerungen machten die Hindler hier insbesondere zur un-
zureichenden Nahversorgung und zum Fehlen eines Magnetbetriebs innerhalb des
Zentrums in Scharnhausen. Positive Nennungen gab es hingegen vor allem zum An-
gebot in Scharnhausen sowie in Ostfildern insgesamt.

Zu den weiteren Themenfelder dufierten sich jeweils nur wenige Handler, einzelne

Themenschwerpunkte waren dabei nicht zu erkennen.
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Abb. 28: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Scharnhausen aus Hdndlersicht

Angebot

— e
Verkehr
Atmosphare
Kunden
Zusammenarbeit
e

Sonstiges

nichts Megatives

nichts Positives

|

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

o positiv mnegativ osowchl als auch
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

3.8.6 Fazit

Der Stadtteil Scharnhausen weist insgesamt betrachtet ein sehr grofies Einzelhan-
delsangebot auf, das sich jedoch nahezu vollstdndig am Standort Liststrafe/ Sie-
mensstrafBe befindet. Dieser Standort, der im Vergleich zu den zentralen (Versor-
gungs-)Bereichen Ostfilderns eine deutlich grofiere Verkaufsfldche aufweist, ist
durch mehrere grofiere bzw. grofRfldchige Einzelhandelsbetriebe geprdgt. Demge-
genliber ist das an integrierten Standorten befindliche Angebot sehr gering und
kleinstrukturiert. Dies gilt auch bezogen auf den zentralen Bereich Scharnhausen,
der u.a. nur lber ein rudimentdres Nahversorgungsangebot verfiigt. Die Entwick-
lungsmoglichkeiten des zentralen Bereichs Scharnhausen sind auf Grund des o.g.
Standorts ListstraBe/ Siemensstrafte jedoch deutlich beschrdnkt. In der Summe ver-
zeichnet der im Stadtteil Scharnhausen ansdssige Einzelhandel jedoch nahezu in al-
len Sortimenten per Saldo erhebliche Kaufkraftzufliisse von auBerhalb. Dies spiegelt
sich auch in seinem Einzugsgebiet wieder, dass sich sowohl auf die weiteren Stadt-
teile Ostfilderns sowie auflerhalb des Stadtgebietes vor allem auf Neuhausen auf

den Fildern sowie aus Stuttgart-Birkach und -Plieningen erstreckt.
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Der zentrale Bereich Scharnhausen weist neben seinem geringen Einzelhandelsange-
bot zudem eine lineare Struktur bei relativ grofier Ausdehnung und mit funktionalen
Briichen auf. Positiv sind hingegen u.a. die Gestaltung des offentlichen Raums der
Platzbereiche sowie mehrere attraktive historische (Fachwerk-)Gebdude, die zur

Atmosphdre und zur Aufenthaltsqualitat beitragen.

3.9 STADTTEIL SCHARNHAUSER PARK

3.9.1 Einzelhandelsangebot

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Scharnhauser Park umfasst acht Einzelhan-
delsbetriebe (inkl. Lebensmittelhandwerk), die in der Summe eine Verkaufsflache
von rd. 7.150 gm verzeichnen. Diese Werte entsprechen bezogen auf das Gesamtan-
gebot in Ostfildern rd. 5% (Betriebszahl) bzw. rd. 17% (Verkaufsflache): Das Ange-
bot, dass sich ausschlieRlich innerhalb des zentralen Bereichs Scharnhauser Park
befindet®®, ist durch vier groRflichige Betriebe, zwei Lebensmitteldiscounter, ein
SB-Warenhaus und einen Drogeriemarkt, geprdgt. Die weiteren vier im Stadtteil an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe verzeichnen eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm

Verkaufsflache.

Abb. 29: Groflenklassen der Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

*% Eine Darstellung der Verkaufsflachen nach Standorttypen wie fiir das Einzelhandelsangebot der an-
deren Stadtteile erfolgt daher beim Stadtteil Scharnhauser Park nicht.
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Anndhernd drei Viertel der Verkaufsflache und - auf Grund liberdurchschnittlicher
Produktivitaten in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Apotheke sowie
beim Lebensmittelhandwerk - gut 80% des Umsatzes entfallen auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich. Die mit Abstand hdchsten sortimentsbezogenen Anteilswerte weist
das fiir die Nahversorgung besonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel mit rd. 55% (Verkaufsfldache) bzw. rd. 65% (Umsatz) auf. Zudem verzeichnet
das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie noch relativ hohe absolute Verkaufsfldchen-
und Umsatzwerte von rd. 900 gm bzw. rd. 3,1 Mio. €.

Rd. 14% der Verkaufsfldche kdnnen die Sortimente des mitteliristigen Bedarfsbe-
reichs auf sich vereinen, wobei es sich ausschlieflich um Rand- und Ergdnzungs-
sortimente der o.g. vier grofiflachigen Betriebe handelt. Etwas mehr als die Hdlfte
hiervon entfdllt auf das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat.

Rd. 12% der Verkaufsflache verzeichnet der langfristige Bedarfsbereich, wobei dies
wiederum Rand- und Ergdanzungssortimente der o.g. vier grofiflachigen Betriebe,

z.B. Medien und Elektro/ Leuchten, sind.

Tab. 18: Einzelhandelsangebot im Stadtteil Scharnhauser Park nach Bedarfsbereichen: Ver-
kaufsflache und Umsdtze

Verkaufsflache | Umsatz in

Sortimente in qm Mio. €
kurzfristiger Bedarf 5.275 32,8
mittelfristiger Bedarf 1.025 2,3
langfristiger Bedarf 825 4,4
Summe 7.150 39,5

Verkaufsflache auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Diese Angebotsstruktur spiegelt sich auch in den in Tab. 19 dargestellten Bindungs-

quoten des im Scharnhauser Park ansdssigen Einzelhandels wider®:

e In den fiir die Nahversorgung wesentlichen Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs (in Tab. 19 rot hinterlegt), Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfiimerie, sind per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse von auflerhalb des Stadt-

teils festzustellen.

% Dabei wurde das im Stadtteil zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial herangezogen. Eine Bin-
dungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet somit, dass per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil
zufliefdt (aus dem Stadtteil abfliefit).
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e In den weiteren Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs (in Tab. 19 rot
hinterlegt) wie auch in den meisten Sortimenten des mittel- und kurzfristigen Be-
darfsbereichs (in Tab. 19 griin bzw. gelb hinterlegt) liegen hingegen deutliche
Kaufkraftabfliisse vor. In einzelnen Sortimenten besteht (nahezu) kein Angebot.
Ausnahmen hiervon bilden die Sortimente Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke,

Hausrat und Sonstiges®.

Tab. 19: Bindungsquoten nach Sortimenten im Stadtteil Scharnhauser Park

Sortimente < 40% 40 - 80% 80 - 120% > 120%

Nahrungs-/ Genussmittel X

Lebensmittelhandwerk X

Drogerie/ Parfiimerie X
Apotheke X
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften X

Blumen/ Zoo X

Bekleidung und Zubehdr X

Schuhe, Lederwaren X

Sport/ Freizeit X

Spielwaren, Babyausstattung X
Biicher X

GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
X
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien X
Uhzen/ Schmuck X
Foto/ Optik und Zubehdr X
Medien X
Elektro/ Leuchten X

Teppiche, Bodenbeldge X

baumarkt-/ gartencenterspezifische X
Sortimente

Mobel/ Antiquitaten X

Sonstiges X

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

% Hierbei handelt es sich z.B. um das im SB-Warenhaus angebotene Teilsortiment Autozubehdr sowie
um in den beiden Discountern angebotene Aktionsware.
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3.9.2 Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park

3.9.2.1 Raumlich-funktionale Struktur und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbhe-

reichs Scharnhauser Park
Karte 20 zeigt die Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im
Umield des Kreuzungsbereichs BonhoefferstrafRe/ Niemdllerstrafie und die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park. Deutlich zu erkennen
ist, dass das Einzelhandelsangebot ausschliefilich aus Betrieben mit Angebots-
schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich besteht, die sich auf drei Gebdude-
komplexe verteilen. Dabei ist in jedem Gebdudekomplex mindestens einer der vier
0.g. grofifldchigen Betriebe, von denen jeder Frequenzbringer- und Magnetbe-

triebsfunktion wahrnimmt, angesiedelt.

Karte 20: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011

und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park werden neben den drei mit

Einzelhandel besetzten Gebdudekomplexen das Stadthaus sowie zwei Gebduderiegel
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mit Dienstleistungseinrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft des siidlich gele-
genen Discounters zugeordnet. Die ndrdlich des Stadthauses gelegenen (6ffentli-
chen) Einrichtungen werden auf Grund der topographischen Verhdltnisse und der
fehlenden Blickbeziige nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Nach
Suden hin erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich in seiner Ist-Abgrenzung
bis zur Herzog-Carl-StrafBe. Im Westen bildet ein etwa 25 Meter breiter Griinstrei-
fen die Abgrenzung. Ostlich der Niemé&llerstraRe gehdren bei der Ist-Abgrenzung
nur der o.g. Gebduderiegel mit Dienstleistungen und der vorgelagerte Platzbereich
dem zentralen Versorgungsbereich an. Perspektivisch sind jedoch die nérdlich an-
schlieBende, derzeit als Parkplatz genutzte Potenzialfldche sowie die siidlich der
Herzog-Carl-Strafle liegende, noch unbebaute Potenzialflache bei entsprechender
stddtebaulicher Gestaltung und Nutzung dem zentralen Versorgungsbereich per-

spektivisch zuzuordnen.

3.9.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich
Scharnhauser Park

Im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park befindet sich - wie erwahnt -

das gesamte Einzelhandelsangebot des Stadtteils Scharnhauser Park. Dieses umfasst

acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 7.150 gm

(vgl. Kap. 3.9.1). Das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereichs

Scharnhauser Park weist eine deutliche Monostruktur auf:

e Dominiert wird das Angebot durch vier grofRfldchige Einzelhandelsbetriebe. Bei
drei dieser Betriebe ist das Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel, der vierte
Betrieb verzeichnet als Hauptsortiment das ebenfalls hohe Nahversorgungsfunk-
tion besitzende Sortiment Drogerie/ Parfiimerie.

e Von den lediglich vier Betrieben mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 gm sind
drei Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

e Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs werden nur als Rand-

sortimente der vier grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe angeboten.

3.9.2.3 Stddtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbhereich Scharnhauser Park

Nachfolgend werden die funktionalen, stadtebaulichen und infrastrukturellen Star-
ken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park darge-

stellt. Einige dieser Aspekte sind in Karte 21 abgebildet.
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Karte 21: Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park - strukturelle Aspekte

T : -G f E:sz:#% %";5::{% ) y () (U GpNV- Hattestelle

== | Fugingertberwep

H ﬁ n Parkplatz

E Polenzialilache
* ‘Magnelbetrieb

- @ Angehalsschwerpunkl
i
]

SRR
%%g g ] Abgrenzung ZVB
=i Scharnhauser Park

'. Ernzedlvanil el
Dienstlelstung

|

B brlenttiohe und sozlale Einlchitung

[T ieersmand

ﬂf‘:\rﬂwa TE:E:E! Ea a 0 AF B 00 RED HD0 Mele 0
S 5

[

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Stdrken

e Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park liegt zentral innerhalb des
Wohnsiedlungsbereichs des Stadtteils und bietet eine sehr gute fufildufige Er-
reichbarkeit fiir die Stadtteilbevolkerung. Hierzu trdgt auch seine kompakte
raumliche Struktur bei.

e Zudem ist auf Grund einer Bushaltstelle in der Niemollerstrafle und der unmittel-
bar westlich des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Stadtbahnhaltestelle
eine gute OPNV-Erreichbarkeit gegeben.

e Fiir den MIV bestehen zahlreiche Parkmdglichkeiten.

e Die Erreichbarkeit der Einzhelhandels- und Dienstleistungsangebote fiir FuRgan-
ger wird durch zahlreiche Querungsmoglichkeiten, v.a. Zebrastrefen, gewadhrleis-
tet.

e Es besteht mittels eines SB-Warenhauses, zweier Lebensmitteldiscounter und

eines Drogeriemarkts ein sehr grofies Angebot in den fiir die Nah-/ Grundversor-
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gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiime-
rie.

Das Angebot dieser grofRflachigen Betriebe wird durch drei Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks sowie einen Wochenmarkt, der Mittwochvormittag und Samstags-
vormittag am Marktplatz vor dem Stadthaus stattfindet, ergdnzt.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Ndhe
befinden sich mehrere 6ffentliche Einrichtungen, darunter u.a. das Stadthaus.

Der zentrale Bereich weist eine homogene, moderne Architektur auf; die mehrge-
schossigen Gebdude (auch im Umfeld des zentralen Versorgungsbereichs) vermit-

teln ein stadtisches Ambiente.

Foto 36: Groffldachiger Lebensmitteleinzel- Foto 37: Moderne Architektur - Einzelhandel
handel und Wohnen

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

e Es bestehen mehrere Platzbereiche und Griinflachen (auch in unmittelbarer Nach-

barschaft des zentralen Versorgungsbereichs), die zur Aufenthaltsqualitdt beitra-

gen.

e Unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich in seiner Ist-Abgrenzung an-

schliefend existieren zwei Potenzialflachen, die bei entsprechender stadtebauli-
cher Gestaltung und Nutzung diesem perspektivisch zugeordnet werden kdnnen
(vgl. Kap. 3.9.2.1).
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Foto 38: Griinanlage oberhalb Stadthaus (un- Foto 39: Potenzialfldche unmittelbar westlich

mittelbar angrenzend an ZVB) der Stadtbahnhaltestelle

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

Schwachen

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist ein monostrukturiertes
Einzelhandelsangebot auf, das sich weitestgehend auf die Sortimente Nahrungs-/
Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) und Drogerie/ Parfiimerie erstreckt.
Einer vergleichsweise groflen Anzahl groffldachiger Einzelhandelsbetriebe stehen
nur wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe gegeniiber.

Auf Grund der Angebotsstruktur, der grofen, z.T. Einzelhandelsbetrieben vorgela-
gerten Stellplatzflachen sowie der langen schaufensterlosen Gebdudefront des
stidlich gelegenen Lebensmitteldiscounters entlang der Niemdllerstrafle verfiigt
der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park Uber keine "Bummelatmospha-
re”.

Der Platzbereich vor dem Stadthaus weist eine geringe Mdéblierung - insbeson-
dere hinsichtlich Sitzgelegenheiten - auf.

Die Wahrnehmbarkeit der einzelnen Angebotsschwerpunkte ist auf Grund der gro-
Ren, stellenweise schaufensterlosen Gebdudekdrper der grofRflachigen Einzelhan-
delsbetriebe, ihrer z.T. schmalen, schwer ersichtlichen Eingangsbereiche sowie
der diesen teilweise vorgelagerten Stellplatzfldchen deutlich eingeschrankt.

Die Sauberkeit des dffentlichen Raums ist teilweise mangelhaft.
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Foto 40: Lange Gebdudefront ohne Schaufens- Foto 41: Platzbereich vor Stadthaus mit spar-
ter licher Méblierung

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011
Foto 42: Schmaler, nicht ebenerdiger Ein- Foto 43: Verschmutzung 6ffentlicher Raum in

gangsbereich des SB-Warenhauses Richtung Stadtbahnhaltestelle

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2011

3.9.3 Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels im Stadtteil Scharnhauser Park wurde auf Basis
der Frage nach der Umsatzherkunft im Rahmen der Hindlerbefragung abgeleitet®.
Dabei zeigt sich, dass der in Ostfildern insgesamt erzielte Umsatzanteil anndhernd
78% betrdagt. Der Anteil der Kunden aus dem Stadtteil Kemnat daran betrdgt wiede-
rum rd. 44%. Dies bedeutet, dass nur rd. ein Drittel des im Einzelhandel des Stadt-
teils Scharnhauser Park erwirtschafteten Umsatzes aus dem Stadtteil selbst stammt

bzw. etwa zwei Drittel von aufderhalb zuflieft.

%2 7udem wurde auch eine Kundenherkunftserfassung durchgefiihrt. Aus dem Stadtteil Scharnhauser
Park nahm daran jedoch nur ein Betrieb teil, sodass sich kein reprdasentatives Einzugsgebiet ablei-
ten 1dsst.
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Innerhalb der Stadt Ostfildern erreicht zudem der unmittelbar benachbarte Stadt-
teil Parksiedlung mit rd. 32% einen hohen Anteilswert; bezogen auf den Gesamtum-
satz des Stadtteileinzelhandels entspricht dieser einer Quote von rd. 25%. Zu be-
riicksichtigen ist diesbeziiglich, dass groflere Teile des Stadtteils Parksiedlung sich
in fuftldufiger Entfernung der im Stadtteil Scharnhauser Park angesiedelten grof3-
flachigen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe befinden und der
Stadtteil Parksiedlung in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/

Parflimerie insgesamt nur iiber ein sehr geringes Angebot verfiigt.

AuBerhalb der Stadt Ostfildern verzeichnet Esslingen einen hohen Anteilswert mit
etwa 15% bis 16%.

Abb. 30: Umsatzherkunft Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011, eigene Berechnungen

Insgesamt betrachtet flieffen trotz des monostrukturierten Angebots mehr als 40%
des Umsatzes des im Stadtteil Scharnhauser Park angesiedelten Einzelhandels aus
nicht unmittelbar benachbarten Stadtteilen Ostfilderns oder von auflerhalb des
Stadtgebiets zu. Dies spiegelt die hohe Anziehungskraft der Gesamtheit der dort an-

sdssigen groffldchigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
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mentsschwerpunkt wider, die somit insbesondere fiir die in den anderen Stadtteilen

Ostfilderns gelegenen Lebensmittelbetriebe eine deutliche Konkurrenz darstellen.

3.9.4 Raumlich-qualitative Nahversorgungssituation

In Kap. 3.9.1 konnten fiir den Stadtteil Scharnhauser Park in den fiir die Nahversor-

gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

deutliche Kaufkraftabflisse festgestellt werden. Das entsprechende Angebot befin-

det sich dabei ausschliefilich - wie das gesamte im Stadtteil gelegene Angebot - in-

nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park.

Bezogen auf die rdumliche Nahversorgung befinden sich nahezu alle Wohnsiedlungs-

bereiche des Stadtteils Scharnhauser Park innerhalb der 500 Meter-Umkreise der im

zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park ansdssigen Lebensmittelbetriebe.

Nicht fuRlaufig nahversorgt sind lediglich die Wohngebiete siidlich der Theodor-

Rothschild-Strafie bzw. des Hermann-Pleuer-Wegs.

Karte 22:Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Scharnhauser Park
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Kartengrundlage: Stadt Ostfildern
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3.9.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einschdtzung der Einzelhandelssituation durch die im Stadtteil Scharnhauser

Park ansdssigen Handler 1dsst sich wie folgt beschreiben®:

e Positive Aussagen bezogen sich nahezu ausschliefilich auf die kompakte Struktur
des zentralen Versorgungsbereichs Scharnhauser Park (Themenfelder Verkehr und
Atmosphdre), den hohen Anteil junger Einwohner sowie die allgemein gute Situa-
tion (jeweils Themenbereich Sonstiges).

e Bei den wenigen negativen Angaben, deren Anzahl unter derjenigen der positiven

Nennungen liegt, lassen sich keine inhaltlichen Schwerpunkte feststellen.

3.9.6 Fazit

Das Einzelhandelsangebot des Stadtteils Scharnhauser Park weist im Vergleich zu

den Angeboten der anderen Stadtteile Ostfilderns deutliche Unterschiede auf:

e Es befindet sich ausschlief®lich im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils.

e Einer vergleichsweise hohen Anzahl grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe stehen
nur wenige Betriebe mit kleinen Verkaufsflachen gegeniiber.

e Es handelt sich ausschliefilich um Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Ange-
botsschwerpunkt, i.d.R. Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk oder
Drogerie/ Parfimerie.

o Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs werden nur als Rand-
oder Ergdnzungssortimente der grofRfldchigen Einzelhandelsbetriebe angeboten.
Demzufolge weist der Stadtteil Scharnhauser Park in den fiir die Nahversorgung we-
sentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie hohe
Kaufkraftzufliisse auf, wahrend in den meisten anderen Sortimenten per Saldo hohe

bis sehr hohe Kaufkraftabflliisse zu verzeichnen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park nimmt auf Grund seiner gerin-
gen Entfernung zum Stadtteil Parksiedlung - und seiner Angebotsstrukturen, s.o. -
auch fiir dessen Bevolkerung in hohem Mafie Nahversorgungsfunktion wahr. Weiter-
hin erstreckt sich das engere Einzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereichs auf

die Stadt Esslingen.

8 Auf Grund der geringen Anzahl von Hdandlern im Stadtteil Scharnhauser Park wird auf eine graphi-
sche Darstellung verzichtet.
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Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park gewadhrleistet auch auf Grund
seiner zentralen Lage innerhalb des Stadtteils wichtige Nahversorgungsfunktion fiir
die Stadtteilbevdlkerung. Positiv sind weiterhin die Vielzahl an 6ffentlichen Ein-
richtungen, insbesondere das Stadthaus, die zahlreichen Platzbereiche und Griinfla-
chen sowie zwei unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich in seiner Ist-Ab-
grenzung anschliefende Potenzialfldchen zu verzeichnen. Negativ sind hingegen die
Monostruktur des Einzelhandelsangebots und die geringe Anzahl kleiner(er) Betriebe
zu bewerten. Diese stehen einer "Bummelatmosphdre” ebenso entgegen wie die zum
Teil den grof3fldchigen Betrieben vorgelagerten Stellplatzfldchen und die teilweise

langen schaufensterlosen Fronten dieser Betriebe.

Im Vergleich zum zentralen Versorgungsbereich Nellingen, der eine dem zentralen
Versorgungsbereich Scharnhauser Park in etwa vergleichbare Gesamtverkaufsflache
aufweist, nimmt der zentrale Versorgungsbereich eine deutlich auf nah-/ grundver-
sorgungsrelevante beschrankte Versorgungsfunktion wahr. Der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen weist demgegeniiber eine deutlich héhere Einzelhandels-

und auch Dienstleistungsvielfalt im Sinne eines Unterzentrums auf.
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k. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung in Ostfildern auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern®. Auch wenn der § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter
Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei nur reaktiv
handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne und die entsprechenden Festsetzun-

gen unerldsslich.

Voraussetzung fiir das Konzept zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels bildet
ein Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Ostfildern insgesamt und
ihrer zentralen (Versorgungs-)Bereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbei-
tung zahlreicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiede-
ne Stadte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommu-
nen weitgehend identisch sind, wobei sich die besondere Siedlungsstruktur und die
dadurch bedingte rdumliche Angebotssituation Ostfilderns auch im Zielsystem wi-

derspiegeln miissen.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Ostfildern zugrunde gelegt wer-
den sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das planungs-

rechtliche Konzept.

Vorrangiges Ziel stellt aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Starkung der po-
lyzentralen Versorgungsstrukturen - unter Berilicksichtigung der unterschiedlichen
Angebotsstrukturen und Versorgungsaufgaben der einzelnen zentralen (Versor-

gungs-)Bereiche - dar.

Die nachfolgenden Oberziele sind dem planungsrechtlichen Kontext zugrunde gelegt

(vgl. Kap. 6).

ot Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56ff.
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4.1 ERHALTUNG DES POLYZENTRALEN VERSORGUNGSSYSTEMS

Vor dem Hintergrund einer moglichst flachendeckenden Nah-/ Grundversorgung fiir
alle Bevolkerungsgruppen stellt die Erhaltung der polyzentralen Versorgungsstruk-
turen Ostfilderns ein wesentliches Ziel dar: Durch den demographischen Wandel so-
wie z.B. auch durch hohe, perspektivisch weiter steigende Mobilitdatskosten wird die
Zahl eingeschrdankt mobiler Bevdlkerungsteile perspektivisch zunehmen. Die Einzel-
handelsversorgung der Bevdlkerung Ostfilderns durch Angebote innerhalb des Stadt-
gebiets wird derzeit in hohem Mafle durch die zentralen (Versorgungs-)Bereiche

wahrgenommen.

Die zentralen (Versorgungs-)Bereiche sollen auch weiterhin - unterschiedliche -
Versorgungsfunktionen iibernehmen, die sich auch in Struktur und Vielfalt ihres Ein-
zelhandelsangebots ausdriicken (sollen). Dem zentralen Versorgungsbereich Nellin-
gen kommt diesbeziiglich eine unterzentrale Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Stadtgebiet Ostfilderns und die weiteren Kommunen des Nahbereichs zu (vgl. Kap.
4.2). Demgegeniiber sollen die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche und - so-
fern auf Grund der Angebotssituationen mdéglich - auch die zentralen Bereiche die
Nah-/ Grundversorgung vor allem der jeweiligen Stadtteilbevdlkerung auch zukiinf-
tig gewdhrleisten. Eine Ausnahme kommt hierbei dem zentralen Versorgungsbereich
Scharnhauser Park zu, der auf Grund seines umfangreichen Angebots weiterhin eine
Versorgungsfunktion im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente liberneh-

men wird und soll.

4.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER UNTERZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION
DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS NELLINGEN

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Stdrkung der durch die Regionalplanung zu-

gewiesenen unterzentralen Funktion des Stadtteils Nellingen der Stadt Ostfildern®.

“Die Unterzentren sind so auszubauen, dass sie den qualifizierten, hdufig wieder-

kehrenden iberdrtlichen Grundbedarf der Einwohner ihres Verflechtungsbereichs

decken kénnen. "

63 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Z), Satz 1.
66 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Plansatz 2.3.3 (Z), Satz 3.
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Wie in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigt wurde, verfiigt der zentrale Versor-
gungsbereich Nellingen {liber ein vielfdltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebot, wodurch er sich von den weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereichen Ostfil-
derns deutlich abhebt und seine unterzentrale Funktion in hohem Mafle kenntlich
macht. Weiterhin befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Nellingen zentral
innerhalb des Nahbereichs Ostfildern, der neben Ostfildern selbst noch Denkendorf
und Neuhausen auf den Fildern umfasst®’.

Die rechnerische Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
in den zentrenrelevanten Sortimenten reicht jedoch nur in wenigen Sortimenten
iber den Stadtteil hinaus, liberwiegend sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu ver-
zeichnen. Zum langfristigen Erhalt bzw. zur Stdrkung der unterzentralen Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen sollte das Einzelhan-
delsangebot insbesondere zentrenrelevanter Sortimente des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs dementsprechend weiter ausgebaut werden. Dabei sind jedoch
sowohl die rdumlichen Verhdltnisse innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
selbst als auch die Konkurrenzsituation mit den Angeboten der Nachbarstdadte Stutt-

gart und Esslingen zu beriicksichtigen.

4.3 SICHERUNG DER HOHEN NAH-/ GRUNDVERSORGUNGSFUNKTION DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHS SCHARNHAUSER PARK

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist im Vergleich zu den
sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen in den fiir die Nah-/ Grundversorgung
wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie ein
sehr grofles Angebot auf. Seine Versorgungsfunktion reicht hier deutlich iiber den
Stadtteil Scharnhauser Park hinaus. Dieses Angebot sollte gesichert werden, ein zu-
satzliches Angebot in diesen beiden Sortimenten sollte nur noch realisiert werden,
wenn dieses eine Erganzung zum bestehenden Angebot darstellt (z.B. Markthalle - als

stetiger Marktbetrieb - oder Biomarkt).

Hinsichtlich der Ansiedlung von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im mittel- oder
langfristigen Bedarfsbereich ist die unterzentrale Versorgungsfunktion des zentra-

len Versorgungsbereichs Nellingen zu beachten (vgl. Kap. 4.5 sowie Kap. 6.2.1). Da-

o7 Vgl. Verband Region Stuttgart: Regionalplan vom 22. Juli 2009, Tab. 2.3.4.
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her ist bei Realisierung eines entsprechenden Angebots in jedem Fall auf eine klein-
teilige, das grofiflachige Nah-/ Grundversorgungsangebot erganzende Struktur zu

achten.

L.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN DER WEITE-
REN ZENTRALEN (VERSORGUNGS-)BEREICHE

Von wesentlicher Bedeutung fiir eine méglichst flachendeckende Nah-/ Grundversor-
gung in Ostfildern ist die Erhaltung und Stdrkung insbesondere des nahversor-
gungsrelevanten Angebots in den weiteren zentralen Versorgungsbereichen und so-
wie - eingeschrdnkt auf Grund der jeweiligen Angebotssituation - auch in den zen-
tralen Bereichen. Dies gilt insbesondere fiir Lebensmittelbetriebe und auch Droge-
riemdrkte, auch auf Grund ihrer Magnetbetriebs- und Frequenzbringerfunktion. An-
gebotsdefizite, die z.B. auf Grund einer Schlieffung/ Geschaftsaufgabe eines ent-
sprechenden Betriebs - wie nach der Handlerbefragung im Bereich Drogerie/ Par-
flimerie in Kemnat und Ruit durch die Insolvenz einer Drogeriemarktkette bedingt-
entstehen, sollten mdglichst rasch wieder geschlossen werden. Zu achten ist bei et-
waigen Angebotsvergréflerungen durch Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf
eine standortgerechte Dimensionierung. Dies bedeutet ein ausgewogenes Verhdltnis
von Verkaufsfldche/ Umsatz zu Einwohnerzahl/ Kaufkraftpotenzial des jeweiligen
Stadtteils.

Hinsichtlich der Ansiedlung von Betrieben mit Angebotsschwerpunkt im mittel- oder
langfristigen Bedarfsbereich ist - analog zum zentralen Versorgungsbereich Scharn-
hauser Park - die unterzentrale Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-

reichs Nellingen zu beachten (vgl. Kap. 4.5 sowie Kap. 6.2.1).

4.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT IN
DEN ZENTRALEN (VERSORGUNGS-)BEREICHEN - INSBESONDERE IM ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICH NELLINGEN

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen nimmt seine unterzentrale Versor-
gungsfunktion nur teilweise wahr. Bedingt ist dies - wie erwdhnt - vor allem durch
die Wettbewerbssituation mit den Nachbarstdadten Stuttgart und Esslingen sowie
der Konkurrenz innerhalb Ostfilderns, z.B. durch das Angebot des Standorts List-

strafe/ SiemensstrafBe (vgl. Kap. 3.3.2). Die weiteren zentralen Versorgungsberei-
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che und zentralen Bereiche weisen - mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbe-
reichs Scharnhauser Park - hinsichtlich ihres nahversorgungsrelevante Angebots

Defizite auf.

Zur Erhaltung bzw. der Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion der zentralen
(Versorgungs-)Bereiche sollte die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter und sonsti-
ger zentrenrelevanter Sortimente innerhalb dieser erfolgen. Insbesondere im zen-
tralen Versorgungsbereich Nellingen ist - im Hinblick auf seine unterzentrale Ver-
sorgungsfunktion - die Vielfalt im Einzelhandel hinsichtlich Sortimente, Be-
triebsgréfien etc. zu erhalten und perspektivisch auszubauen. Dies gilt ebenso fiir
die bestehende Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur

und Wohnen.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen und zentralen Bereichen Ostil-
derns ist das bestehende Angebot an Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie-
und z.T. auch Kultureinrichtungen im Hinblick auf eine dezentrale und umfassende
Nah- und Grundversorgung zu erhalten und zu starken. Bezogen auf den Einzelhandel
bedeutet dies, dass sonstige zentrenrelevante Angebote das nahversorgungsrele-
vante Angebot ergdnzen kdnnen und sollen, ohne die bestehende und angestrebte
unterzentrale Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen zu
gefdhrden.

Hinsichtlich der zentralen Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen ist weiterhin zu
berilicksichtigen, dass mit dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park und
dem Einzelhandelsstandort Liststrafe/ Siemensstrafie jeweils in geringer Entfer-
nung ein grofles nahversorgungsrelevantes Angebot besteht. Die Aufrechterhaltung
des bestehenden Angebots oder gar eine deutliche Verbesserung ist hier problema-

tisch bzw. wenig plausibel.

Das Ziel "Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt in den zen-
tralen (Versorgungs-)Bereichen” erfordert hinsichtlich zukiinftiger Einzelhandelsan-
siedlungen oder -erweiterungen ein konzeptionelles Vorgehen anstatt einzelfallbe-

zogener Entscheidungen.
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4.6 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER ZENTRALEN (VERSOR-
GUNGS-)BEREICHE - INSBESONDERE DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS
NELLINGEN

Die unverwechselbare Identitdt eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs wird durch
die verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur
etc.) geprdgt - diese gilt es zu erhalten und zu stdrken. Vor allem im Hinblick auf
den zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die Erhaltung bzw. Weiterent-
wicklung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das dufiere Erschei-
nungsbild (Stadtebau und Architektur) von zentralen (Versorgungs-)Bereichen ge-
winnt angesichts der zunehmenden und nicht aufhaltbaren Filialisierung im Handel
und der damit verbundenen zunehmenden Uniformitdt der Waren- bzw. Geschdfts-

prasentation an Gewicht.

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist stadtebaulich erhebliche Defizite
auf, architektonische Akzente sind - abgesehen von dem Gebdude der Volkshoch-
schule - nicht zu verzeichnen. Zur Lesbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs
sollte perspektivisch die im Kreuzungsbereich Hindenburgstrafie/ Esslinger Strafie
bestehende Mehrgeschossigkeit der Gebdude, die ein urbanes Stadtbild erzeugt, bei
Neubauten entlang der Hindenburgstrafle nach Westen hin fortgesetzt werden. Zu-
dem sollten die wenigen vorhandenen Platzbereiche als attraktive Aufenthalts- und

Ruhezonen fiir Passanten gestaltet werden.

Die weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche weisen demgegeniiber zumindest in
Teilbereichen identifikationsstiftende Merkmale - z.B. historische bzw. moderne
Gebdudeensemble, durch Bepflanzung/ Begriinung, Brunnen, Pflasterung etc. attrak-
tiv gestaltete Platzbereiche/ Straflenziige - auf. Dennoch sind auch hier Maflnahmen
erforderlich, beispielsweise eine Neugestaltung des Kronenplatzes in Ruit oder die
Erneuerung der offentlichen Sitzgelegenheiten in nahezu den meisten zentralen

(Versorgungs-)Bereichen.

4.7 ERHALTUNG UND STARKUNG KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Insbesondere fiir eingeschrdankt mobile Bevdlkerungsgruppen ist eine Stadt der kur-
zen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die Nahversorgung.

Zudem kdnnen dadurch uberfliissiger Verkehr vermieden und die dadurch entstehen-
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den Umweltbelastungen eingeddmmt werden. Auf Grund der Siedlungsstrukturen
Ostfilderns ist daher die Erhaltung der polyzentralen Versorgungsstrukturen von

wesentlicher Bedeutung (vgl. Kap. 4.1).

Weiterhin sind kompakte zentrale (Versorgungs-)Bereiche mit kurzen Wegen eine
wichtige Voraussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fir die

Entwicklung und das Entstehen lebendiger Rdume.

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen erfullt das Ziel einer funktionalen und
stddtebaulichen Kompaktheit auf Grund seiner Llinearitdt, seiner Ausdehnung ent-
lang der Hindenburgstrafte von rd. 600 Metern und bestehender funktionaler Briiche
durch reine Wohnnutzungen nur bedingt. Letztgenannter Aspekt trifft auch auf die
meisten weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns zu, zudem diinnt
teilweise an den Randern das Angebot deutlich aus. Demzufolge sollten Weiterent-
wicklungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. - sofern eine stadte-
baulich-funktionale Ankniipfung vorliegt bzw. hergestellt werden kann - unmittelbar

an diese angrenzend stattfinden.

4.8 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewer-
begebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzie-
renden Gewerbe, vorzuhalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung beste-
hender Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hangen haufig auch
von den Perspektiven fldchenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlun-
gen ist es oftmals entscheidend, méglichst zeitnah und kostengiinstig Flachen zu be-
kommen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist der
Bodenpreis ein Faktor, der dazu fiihren kann, dass physisch vorhandene Flachen aus
Sicht der potenziellen Nutzer des Handwerks bzw. des produzierenden Gewerbes
faktisch nicht vorhanden sind. Diese konnen hdufig nicht mit den preislichen Ange-

boten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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4.9 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei wer-
den Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter
Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Rendi-
tesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede

Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Madrktekonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb” ge-
schiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Fdrderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.
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5. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Einzelhandelskonzept soll die Basis
flir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
fur den Einzelhandel in Ostildern darstellen. Die zukiinftige Entwicklungs- und Funk-
tionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche (und auch der zentralen Bereiche)
hdngt auch davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt wer-
den. Es ist deshalb notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdégliche
quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizie-
rung des Entwicklungsspielraums wurde deshalb eine Verkaufsfldchenprognose

durchgefiihrt.

Grundlegende Berechnungsbasis bei der nachfolgenden nachfrageseitig basierten
Verkaufsflachenprognose stellen die Bevolkerungs- und die Kaufkraftentwicklung
dar. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale sind die allgemeinen,
branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Diese griinden u.a.
auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 2.1), der Veradn-
derung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Bevdlke-

rung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind angebotsseitige Verdnderungen
zu beriicksichtigen. Die kiinftigen quantitativen Entwicklungsmdglichkeiten sind zum
einen von der wirtschaftlichen Entwicklung und der Bevdlkerungsentwicklung ab-
hdngig. Zum anderen ist fir die quantitative Entwicklung entscheidend, ob und wie
weit die Position der Stadt Ostfildern im Hinblick auf ihr Einzelhandelsangebot ge-

starkt werden kann.

Der quantitative Entwicklungsspielraum im Einzelhandel wird nachfolgend auf der
Grundlage von Einwohnerprognosen und Prognosen zur wirtschaftlichen Entwicklung
abgeleitet.

e Zur Verdeutlichung von Prognoseunsicherheiten wird eine obere und eine untere

Variante berechnet (Gabelbetrachtung). Als Prognoseergebnis ergibt sich ein Ent-

%8 ygl. z.B. EHI: Handel aktuell 2009/ 2010, K&ln, S. 48.
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wicklungskorridor, der Prognoseunsicherheiten reduziert. Damit haben die zu
treffenden Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

o Zur Verdeutlichung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Progno-
sehorizonte ausgewdhlt: Eine eher kurz- bis mittelfristige Perspektive bis zum
Jahr 2015 sowie eine langerfristige Prognose bis zum Jahr 2020.

o Zur Verdeutlichung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials wer-

den unterschiedliche Prognoseszenarien berechnet.

Aus diesen dkonomischen Berechnungen wurde der perspektivische Entwicklungs-
spielraum abgeleitet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Vertei-
lung zusdtzlicher Verkaufsfldchen hdngt einerseits vom Einzelhandelskonzept, insbe-
sondere seinen Zielen und Grundsdtzen zur weiteren rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 4 und Kap. 6.2), sowie andererseits von den verfiigharen Flachen
(vgl. Kap. 7.1ff) ab.

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

auf den Einzelhandel i.e.S. ohne Apotheken®.

5.1.1 Prognose der Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Ostfildern seit 1990 war - abgesehen von
einem per Saldo leichtem Riickgang in den Jahren 1994 bis 1997 - durch einen steti-
gen Bevdlkerungszuwachs gekennzeichnet. Insgesamt nahm die Bevdlkerung bis zum

Jahr 2011 um mehr als ein Viertel zu.

Die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung des statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg zeigt, dass bis zum Jahr 2015 gegeniiber dem Ausgangswert von 2008
ein deutlicher Anstieg der Bevolkerung um knapp 4% (knapp 1.400 Einwohner) auf
eine Gesamtzahl von 37.000 Einwohnern angenommen wird. Bis zum Jahr 2020 soll
die Einwohnerzahl - wiederum gegeniiber dem Ausgangsjahr - um gut 5% (gut 1.850
Einwohner) auf rd. 37.100 Einwohner ansteigen. Fiir die Folgejahre bis 2025 wird
nur noch ein leichter Bevdlkerungszuwachs prognostiziert. Der Prognosewert von
WEEBER+PARTNER fiir das Jahr 2015 liegt rd. 450 Einwohner {iber demjenigen des

%9 p.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg, der Wert fiir das Jahr 2020 stimmt

mit demjenigen des statistischen Landesamtes nahezu lberein.

Abb. 31: Einwohnerentwicklung in Ostfildern im Zeitraum 1990 bis 2011 (tatsdachliche Entwick-
lung) und bis zum Jahr 2025 (Prognosewert)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, WEEBER+PARTNER: Stadt Ostfildern - Bevdlke-
rungsentwicklung und Infrastruktur.

Um die Prognoseunsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen,
zu verdeutlichen, wurden fiir das Jahr 2015 die entsprechenden, auf 25 Einwohner
gerundeten Werte des statistischen Landesamtes bzw. von WEEBER+PARTNER als un-
terer bzw. oberer Wert herangezogen. Fir das Jahr 2020 wurde fiir den auf 25 Ein-
wohner gerundeten Prognosewert des statistischen Landesamtes eine Schwankungs-

breite von +/- 1,0% unterstellt.

5.1.2 Perspektiven fiir den Einzelhandel

Auch im Hinblick auf die Eurokrise und deren (potenziellen) Auswirkungen ist es
derzeit duBerst schwierig, verldssliche Prognosen iiber die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung abzugeben. Gleichzeitig sollte jedoch beriicksichtigt werden, dass auch
in den vergangenen lahren der Einzelhandel vom damaligen Aufschwung nur teil-
weise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdauern-
dem gesamtwirtschaftlichen Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben

insgesamt dem Einzelhandel nur unterdurchschnittliche Umsatzsteigerungen bevor-
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stehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandels-

relevanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen muss beriicksichtigt werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung sehr unterschiedlich betroffen
sind: So waren in der Vergangenheit zum Teil auch in den "mageren Jahren” reale
Umsatzzuwdchse zu verzeichnen. Fir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach
Sortimenten wurden daher vorhersehbare Verschiebungen in der Nachfragestruktur

berticksichtigt.

5.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Fiir die Kaufkraftentwicklung wird bis 2013 eine Stagnation (untere Variante) bzw.
ein jahrlicher Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
(obere Variante) und fiir den iibrigen Zeitraum bis zum Jahr 2020 ein Zuwachs um
0,5% bzw. 1,0% (untere bzw. obere Variante) angenommen. In Anbetracht der weit-
gehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel in den letzten knapp zwanzig Jahren
ist insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel
der "Ausbruch” aus der o.g. Entwicklung gelingen kann und er mithin an einer
eventuellen Konjunkturbelebung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) parti-

zipieren kann.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Ostfildern sind in Tab. 20 als Uber-
sicht dargestellt. Das Kaufkraftpotenzial liegt in Ostfildern demnach im Jahr 2020
zwischen rd. 211 Mio. € und 225 Mio. € und damit rd. 7% bis 14% lber dem heuti-
gen Wert.
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Tab. 20: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante ‘ obere Variante
Einwohner 2015 37.000 37.450
Einwohner 2020 37.100 37.850
Kaufkraftzuwachs 2011 - 2013 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2013 - 2020 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2011 - 2020 insgesamt 3,6% 8,3%
Kaufkraft/ Einw. Ostfildern 2010 5,487 €

Kaufkraft / Einw. Ostfildern 2015 5.542 € 5.654 €
Kaufkraft / Einw. Ostfildern 2020 5.682 € 5.942 €
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2010 in Mio. € 197,8
Kaufkraftpotenzial Ostfildern 2015 in Mio. € 205,1 211,7
Anderung gegeniiber 2010 3,6% 7,0%
Kaufkrattpotenzial Ostfildern 2020 in Mio. € 211 225
Anderung gegeniiber 2010 7% 14%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE Kdln; statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

5.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu veranderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flachenentwicklung haben. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Flir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Fldchenentwick-
lung wurden zwei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhdngigkeit der
quantitativen Entwicklung vom Handeln in Ostfildern aufzeigen sollen (Entwick-
lungsprognose, Wettbewerbsprognose)’®. Zudem wurde ausschlieflich zur Ermittlung
der allein durch die Einwohner- und Kaufkraftentwicklung bedingten Entwicklungs-

spielraume eine Prognose erstellt (Status-quo-Prognose).

0 Bei der oberen Prognosevariante wurde angenommen, dass bei positiver(er) wirtschaftlicher Ent-
wicklung in den kommenden Jahren - nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergan-
genen Jahren - vor einer Ausweitung der Fldchen zundchst die Produktivitdten ansteigen werden.
Bei der unteren Variante wurde hingegen kein Anstieg der Flachenleistungen veranschlagt.
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Status-quo-Prognose

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.3.1) kdnnen gehalten
werden: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung. Diese Prognoseva-
riante dient wie erwdhnt ausschliefSlich der Identifikation desjenigen Teils des
Verkaufsfldchenpotenzials, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zuriick-

zufihren ist.

Allerdings ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende
Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen, erreicht wiirde:
Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere etwas tun
werden. Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen,
zumal auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zu Stuttgart und Esslingen ein

sehr grofies Einzelhandelsangebot in geringer Entfernung zu verzeichnen ist.

Entwicklungsprognose

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Manahmen zur Einzelhandels-
entwicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sorti-
mentsbereichen, in denen sie derzeit unter einem bestimmten "Zielwert" liegt. Dies
bedeutet, dass Reaktionen des Angebots auf "freie Nachfragepotenziale” angenom-
men werden. Flir die Bereiche, in denen derzeit bereits eine héhere Kaufkraftbin-
dung erreicht wird, wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Bindungsquoten

bis zum Jahr 2020 gehalten werden konnen.

e Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt in der Lage sein, ihre Einwoh-
ner selbst zu versorgen; dies wiirde sortimentsweisen Bindungsquoten von 100%
entsprechen. Fiir Ostfildern wird dieser Zielwert jedoch nur fiir das Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel - und hier sowohl fiir die obere als auch fiir die untere
Variante - veranschlagt. In den weiteren Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs liegen die Bindungsquoten deutlich unter 100%, sodass Zielbindungs-
quoten von 75% (untere Variante) bzw. 90% (obere Variante) angesetzt wurden.

e In den Sortimenten des mittel- und langiristigen Bedarfsbereichs werden vor dem

Hintergrund der Nachbarschaft des Oberzentrums Stuttgart und des Mittelzen-
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trums Esslingen sowie der derzeitigen Bindungsquoten Zielbindungsquoten von

bis zu 90% veranschlagt:

O

Abb.

PB5/ Zeitungen, Zeitschriften

Spielwaren, Babyausstattung

baumarkt-/gartencenterspezif.

In der unteren Variante wird eine geringfiligige Steigerung der derzeitigen
Zielbindungsquoten um bis zu fiinf Prozentpunkte angenommen. In den Sorti-
menten Schuhe, Lederwaren und Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat
werden die bestehenden, vergleichsweise hohen Bindungsquoten fortgeschrie-
ben.

In der oberen Variante wird eine Steigerung um bis zu zehn Prozentpunkte an-
genommen. In den Sortimenten Bekleidung und Zubehdr (geringe Bindungsquote
im Vergleich zu den ebenfalls innenstadt-/ zentrenprdgenden Sortimenten
Schuhe, Lederwaren und Sport/ Freizeit) sowie Mdbel, Antiquitdten (sehr ge-
ringe aktuelle Bindungsquote von weniger als 20%) liegen die Zielbindungsquo-
ten anndhernd zwanzig Prozentpunkte liber der derzeitigen Bindungsquote. In
den Sortimenten Schuhe, Lederwaren und Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke,
Hausrat werden die bestehenden, vergleichsweise hohen Bindungsquoten wie-

derum fortgeschrieben.

32: Entwicklungsprognose: Zielbindungsquoten
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; WEEBER+PARTNER:
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Wettbewerbsprognose

Die Wettbewerbsprognose beschreibt ebenfalls eine Entwicklung anhand demogra-
phischer und wirtschaftlicher Faktoren unter Beriicksichtigung von Anstrengungen
zur Steigerung der Kaufkraftbindung gleich der Entwicklungsprognose. Allerdings
werden zusdtzlich ungiinstige, aber nicht vorhersehbare Entwicklungen der externen
Rahmenbedingungen (politische/ wirtschaftliche Ereignisse, Anderungen in Nach-
barstddten o0.d.) angenommen. Dabei wird von einem Riickgang der Kaufkraftbindung

von 10% gegeniiber der Entwicklungsprognose ausgegangen.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieliches Ziel sein,
eine bestimmte Steigerung der Kaufkraftbindung zu erreichen bzw. zu halten. Viel-
mehr wird die Leitfrage hinsichtlich des Flachenspielraums lauten, wo vor dem Hin-
tergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitat der zentra-
len Versorgungsbereiche und auch der zentralen Bereiche sowie der Sicherung und
Entwicklung der Nahversorgung nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter

Einzelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 6.2).

Einschrdankend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-

gert werden kénnen, wenn

o die Identifikation der Bevdlkerung Ostfilderns mit der Gesamtstadt, ihren Stadt-
teilen und deren zentraler Versorgungsbereiche sowie

e ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix
(auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie)

gehalten bzw. ausgebaut werden (kdnnen). Diese Aspekte verdeutlichen die Abhdn-

gigkeit der Verkaufsflachenentwicklung vom Handeln in der Stadt.

5.2 PROGNOSEERGEBNISSE

5.2.1 Verkaufsflachenpotenzial insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitat, Verkaufsflachenpotenziale fiir Ostfildern prognostiziert.
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Der Verkaufsflachenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhande-

ner Fliche und ist eine Netto-GroRe’’. Infolge

o des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimentsbereichen angenommenen
Rickgangs der Kaufkraftbindung,

e der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

e der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldchenleistungen

kdnnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.

Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen, sondern

zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung fiihren

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer Uber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Ver-
kaufsflichen keine Einbufen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderungen

zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist, und dies ist in Ostfildern in allen Sorti-
menten der Fall, kann dieser Zuwachs auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt
werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirt-

schaftliche Tragfdhigkeit hin zu prifen.

Abb. 33 zeigt die sich aus der Prognose ergebende mogliche Verkaufsflachenent-
wicklung (Verkaufsflachenpotenzial) fir Ostfildern. Unterschieden wird hier zwi-
schen der Entwicklungs- und Wettbewerbsprognose, fiir die jeweils die untere (pes-

simistischere) und die obere (optimistischere) Variante dargestellt sind.

™ 1n der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Januar/ Februar 2011 auftretende Abgdnge von Fla-
chen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brut-
to-)Verkaufsfladchenspielraum.
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Abb. 33: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2010 - 2020 Gesamtpotenzial (in qm)
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 ein Ver-
kaufsflachenspielraum von rd. 550 qm (untere Variante der Wettbewerbsprognose)
bis zu rd. 5.175 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2020
erhdht sich dieser Spielraum der oberen Variante der Entwicklungsprognose auf bis
zu rd. 10.275 gm, wahrend in der unteren Variante der Wettbewerbsprognose der
Entwicklungsspielraum mit rd. 825 gm erheblich geringer ist. Diese Ergebnisse ent-
sprdachen im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk
und Apotheken) von rd. 41.150 gm einer Steigerung um rd. 1% bis 13% bis zum Jahr
2015 bzw. rd. 2% bis 25% bis zum Jahr 2020.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einflussbe-
reich der Stadt Ostfildern (einschlieflich der Einzelhdndler und sonstiger zum Ge-
lingen des Einzelhandels beitragender Akteure) liegenden Entwicklungen auf den

potenziellen Flachenzuwachs haben.

Der Vergleich der Ergebnisse der Entwicklungsprognose mit denjenigen der Status-
quo-Prognose (vgl. Anhang) zeigt, dass das fiir das Jahr 2020 festgestellte Flachen-
potenzial anndhernd zur Halfte aus der prognostizierten Kaufkraft- und Bevdlke-
rungsentwicklung resultiert. Der Uberwiegende Teil des Verkaufsfldchenspielraums

ist somit auf eine gesteigerte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren.
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Eine Ausweitung der Flachen {ber den prognostizierten Verkaufsflachenzuwachs
hinaus ist nur dann ohne Verdrangung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in Ostfildern derart erhdht, dass Uber die
hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft nach Ostfil-
dern gezogen werden kann. Auf Grund des sehr groflen Einzelhandelsangebots in den

Nachbarstddten Stuttgart und Esslingen erscheint dies jedoch nicht plausibel.

Das Ergebnis der Prognose ist dennoch als Orientierungswert fiir die kinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Ostfildern zu betrachten: Die abgeleiteten Werte stellen
weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar.
Auflerdem erfordert die unterstellte Steigerung der Bindungsquoten, insbesondere
bei der Entwicklungsprognose, eine Anderung von Kaufkraftstrémen und stellt einen

langerfristigen Prozess dar.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Zuwachs im Laufe von 1d.
einem Jlahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt wett-
bewerbsneutral realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die
damit verbundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffe-
nen Annahmen - auch zu einer Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren

konnte.

5.2.2 Verkaufsflichenpotenziale nach Zentrenrelevanz

Die zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse. Von
groferer Bedeutung ist die Frage, wo die Umsetzung dieses potenziellen Fldchenzu-
wachses geschehen sollte. Hierbei sind die Ziele (vgl. Kap. 4) und Grundsdtze zur

rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6.2) zu beriicksichtigen.

Um aufzuzeigen fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Flachenspielraum
entsteht, wird im Folgenden dargestellt, wie sich die prognostizierte Verkaufsflache
liberschlagig auf die iiblicherweise nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfris-
tiger Bedarfsbereich), die sonstigen iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente
(mittelfristiger Bedarfsbereich und Teile des langfristigen Bedarfsbereichs) und die
Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente (sonstige Teile des langfristigen

Bedarfsbereichs) verteilt.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2020 ein
Verkaufsflachenspielraum von rd. 425 gm bis rd. 3.625 gm. Dies entspricht gegen-
Uber der derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 18.575 qm einer Steigerung von rd. 2%
bis zu rd. 20%. Vor dem Hintergrund dieses insbesondere in der Wettbewerbsprog-
nose begrenzten Verkaufsfldchenspielraums ist bei Neuansiedlungen bzw. Erweite-
rungen die Wahl des stddtebaulich richtigen Standorts von entscheidender Bedeu-
tung. Der Spielraum sollte daher unter dem Aspekt des Erhalts bzw. der Stdrkung
einer mdéglich flachendeckenden und umfassenden Nahversorgung in den zentralen

(Versorgungs-)Bereichen Ostfilderns (vgl. Kap. 4.1) realisiert werden.

Abb. 34: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Der grofite absolute Entwicklungsspielraum nahversorgungsrelevanter Sortimente
bis zum Jahr 2020 ist - bezogen auf die Entwicklungsprognose - mit bis zu 1.400 gm
bzw. bis zu rd. 1.225 gm in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel bzw. Droge-
rie/ Parfiimerie zu verzeichnen. Dies entspricht - unter Annahme einer vergleichs-
weise optimistischen Kaufkraft- und Bevdlkerungsentwicklung - etwa ein bis zwei
zusatzlichen Lebensmittelbetrieben bzw. zwei bis drei weiteren Drogeriemadrkten
innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass

bei der Wettbewerbsprognose, also z.B. bei vermehrten Anstrengungen im Umland,
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flir das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel kein wettbewerbsneutraler Spielraum zu

erwarten ist.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2020
ein Verkaufsfldchenspielraum von rd. 275 gm (untere Variante der Wettbewerbspro-
gnose) bis zu rd. 3.775 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Dies ent-
spricht gegeniiber der derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 12.275 gm einem Zuwachs
von rd. 2% bis 31%.

Dabei liegt der mit Abstand grofite Verkaufsfldchenspielraum - unabhdngig von der
Prognoseart und -variante - mit rd. 125 gm (untere Variante der Wettbewerbspro-
gnose) bis zu rd. 1.875 qm (obere Variante der Entwicklungsprognose) im besonders
innenstadtpragenden Sortiment Bekleidung und Zubehor vor. Groflere Entwicklungs-
spielraume von rd. 300 gm bis 350 gm sind dariiber hinaus nur noch in der oberen
Variante der Entwicklungsprognose in den Sortimenten Sport/ Freizeit, Spielwaren

und Medien festzustellen.

Eine Realisierung dieses Verkaufsflachenspielraums sollte vor dem Hintergrund der
in Kap. 4 dargestellten Ziele vor allem im zentralen Versorgungsbereich Nellingen

erfolgen.

Abb. 35: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist bis zum Jahr 2020 ein Ver-
kaufsflachenpotenzial von rd. 125 gm (untere Variante Wettbewerbsprognose) bis zu
rd. 2.875 gm (obere Variante Entwicklungsprognose) zu erwarten. Dies entspricht
gegeniiber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 10.275 gqm einem Zuwachs von rd.
1% bis 28%. Bei diesem Teil des Verkaufsfldchenspielraums ist die rdumliche Kom-

ponente von nachrangiger Bedeutung.

Nahezu der gesamte Spielraum nicht zentrenrelevanter Sortimente entfdllt auf das
Sortiment Modbel/ Antiquitdten bzw. baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente.
Im Vergleich zu den derzeit iiblicherweise realisierten Verkaufsflachen fiir ein Mg-
belhaus (i.d.R. ab 20.000 qm) oder einen Baumarkt (i.d.R. rd. 8.000 bis 15.000 gm)
fallen jedoch selbst die Spielrdume der oberen Variante der Entwicklungsprognose
von rd. 1.350 gm (M&bel, Antiquitaten) bzw. 975 gm (baumarkt-/ gartencenterspezi-

fische Sortimente) gering aus.

Abb. 36: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

5.2.3 Vergleich gesamtstadtischer Prognose zu stadtteilbezogener Prognose

Bei den in Kap. 5.2.1 und Kap. 5.2.2 dargestellten Prognoseergebnissen wurden Ziel-

bindungsquoten fiir die Gesamtstadt Ostfildern angesetzt. Nachfolgend wird darge-
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stellt, welcher Entwicklungsspielraum sich ergeben wiirde, wenn die Zielbindungs-

quoten (und auch die sonstigen Prognoseannahmen) auf Stadtteilebene angesetzt

(und erreicht) wiirden. Letztlich wird dadurch das Verdrdangungspotenzial gegen den

bestehenden Einzelhandel aufgezeigt, das bei einem stadtteilbezogenen Handeln

entstehen wiirde:

e In den Stadtteilen Kemnat, Parksiedlung und Ruit liegen in den meisten Sortimen-
ten derzeit Bindungsquoten vor, die deutlich unter den angesetzten Zielbindungs-
quoten liegen. Bezogen auf den Stadtteil Scharnhauser Park gilt dies fiir nahezu
alle Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs. Rein rechnerisch
wirde sich bei einer stadtteilbezogenen Prognose ein Verkaufsfldchenentwick-
lungsspielraum ergeben.

e Im Stadtteil Scharnhausen liegen die Bindungsquoten auf Grund des groflen Ange-
bots des Standorts Liststrafle/ Siemensstrafie (vgl. Kap. 3.3.2) in nahezu allen Sor-
timenten deutlich liber den veranschlagten Zielbindungsquoten, bezogen auf den
Stadtteil Scharnhauser Park betrifft dies u.a. die Sortimente Nahrungs-/ Genuss-
mittel und Drogerie/ Parfiimerie. Da ein aktiver Riickbau dieses Angebots - so er
denn gewollt wdare - auf Grund des bestehenden Baurechts nicht méglich ist, wird
dieser als weiterhin bestehend angenommen. Bei der stadtteilbezogenen Prognose

werden die derzeitigen Bindungsquoten entsprechend fortgeschrieben.

Abb. 37 zeigt die sortimentsweisen Verkaufsfldchenspielrdume der gesamtstdadti-
schen Prognose und der aufsummierten stadtteilbezogenen Prognosen, gebildet aus

dem Mittelwert von unterer und oberer Variante der Entwicklungsprognose.

Nach der stadtteilbezogenen Prognose wiirde der gesamte Verkaufsfldchenspielraum
bis 2020 bezogen auf die Entwicklungsprognose nahezu 25.000 gm (Mittelwert aus
unterer und oberer Variante) betragen; dies wiirde eine Verkaufsfldchensteigerung
gegeniiber dem Bestand um rd. 60% (!) bedeuten. Der entsprechende Wert der ge-
samtstadtischen Prognose, der sowohl die Angebotssituation innerhalb der Gesamt-
stadt Ostfildern als auch ihres unmittelbaren Umifelds beriicksichtigt, betragt dem-

gegeniiber nur knapp 7.300 gm.
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Abb. 37: Vergleich Verkaufsflichenspielraum gesamtstdadtische Prognose zu Summe der
stadtteilbezogenen Prognose
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Sehr hohe absolute Unterschiede zwischen der gesamtstddtischen und der aufsum-
mierten stadtteilbezogenen Prognose sind in den Sortimenten Nahrungs-/ Genuss-
mittel, Bekleidung und Zubehor sowie bei den baumarkt-/ gartencenterspezifischen
Sortimenten zu verzeichnen. Relativ betrachtet machen die aufsummierten stadt-
teilbezogenen Prognoseergebnisse in den meisten Sortimenten das Doppelte bis na-

hezu das Neunfache der gesamtstddtischen Prognose aus.

5.3 FAZIT

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in den ndchsten zehn Jahren unter tenden-
ziell optimistischen Annahmen zur Kaufkraft- und Bevolkerungsentwicklung zumin-
dest in einigen Sortimenten groflere wettbewerbsneutrale Verkaufsflachenspielrdu-
me zu verzeichnen sind. Bei eher zuriickhaltenden diesbeziiglichen Annahmen und/

oder Beriicksichtigung z.B. eines anhaltend hohen Wettbewerbs mit den benachbar-
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ten Stadten und Gemeinden, insbesondere Stuttgart und Esslingen, liegt nur noch

ein geringer Entwicklungsspielraum vor.

Bei der Realisierung des Verkaufsfldchenpotenzials ist daher vor allem darauf zu
achten, dass Neuansiedlungen oder signifikante Erweiterungen von Einzelhandels-
betrieben nur an hierfiir stddtebaulich "richtigen” Standorten erfolgen. Die nega-
tiven Folgen nicht konzeptkonformer Standortentscheidungen wiirden sich dauer-
haft nicht mehr ausgleichen lassen: Es kdme zu einem Verdrdngungswettbewerb,
der (u.a.) dem Ziel "Erhaltung des polyzentralen Versorgungssystems” (vgl. Kap. 4.1)
widersprechen wiirde. Desgleichen wdren Auswirkungen gegen den Bestand auch
bei einem stadtteilbezogenen Handeln zu erwarten, wie der Vergleich der gesamt-
stddtischen Prognose zur aufsummierten stadtteilbezogenen Prognose zeigt (vgl.
Kap. 5.2.3).
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6. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELS-
STEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet,

durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht und damit ein wich-

tiger Teil der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche langfristig gesichert

werden kann.

Flir die planerische Umsetzung des Konzepts werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzepts ist eine auf Ostfildern insgesamt
abgestimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
unterscheidet (vgl. Kap. 6.1.3). Diese basiert auf der Bestandserhebung und auf

allgemeinen Kriterien zur Einstufung von Sortimenten.

Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdaumli-
chen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap 2.1), der Ist-Situation (vgl. Kap. 3.3ff) so-
wie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 4), des abgeleiteten quantitativen Ent-
wicklungsspielraums (vgl. Kap. 5.2) und der auf den Zielen basierenden Grundsdtzen
zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 6.2) werden rdumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir die zentralen (Versorgungs-)Bereiche abgeleitet. Diese be-
ricksichtigen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels und unterstiitzen die
dargestellten Ziele. Zudem werden die Mdglichkeiten einer Verbesserung der Nah-

versorgungssituation dargestellt.

Ergdnzend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzepts ermdéglicht. Auf Grund
der Exrfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir die

bauplanungsrechtliche Festsetzung in Bebauungspldanen vorgeschlagen.

6.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Im Rahmen der Grundsadtze fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 6.2) sind die Kategorien "nahversorgungsrelevante”, “zentrenrelevante” und
“nicht zentrenrelevante” Sortimente bedeutsam. Als Basis fiir die rdumliche Be-
schrdnkung der Genehmigungsfdahigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist es notwendig,

eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nahversorgungs-/ zentrenrelevanten
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und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet’’.

Die Darstellung der
nahversorgungsrelevanten Sortimente wurde bereits im Einzelhandelserlass von Ba-
den-Wiirttemberg 2001” vorgenommen. Diese Einteilung soll auch in Ostfildern um-
gesetzt werden. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zen-
trenrelevant, zentrenrelevante Sortimente hingegen sind nicht zwangsldufig nah-

versorgungsrelevant.

6.1.1 Kriterien

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

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

e tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf;

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

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen ("Handtaschensortiment");

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

o fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

e die zentralen Standorte nicht prdgen;

e wegen ihrer GrofRe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-
Transports iiberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B. Bau-
stoffe);

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

e eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

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

S. 288.

Vgl. Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrofigrofi-

projekten Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom
21. Februar 2001, Az; 6-2500.4/7, S. 31

73
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Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebots in Ostfildern herangezogen. Es reicht nicht aus,
die entsprechende Liste aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg zu iiber-
nehmen. Damit ergibt sich, dass stddtebaulich begriindet auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden diirfen, die heute nicht mehr/ noch nicht in den
zentralen Versorgungsbereichen zu finden sind: Solche Sortimente kénnen an Stand-
orten auflerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, wenn dies mit dem Ziel einer
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche be-

griindet werden kann’".

6.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in Ostfildern

Auf Grund der Bedeutung einer ortspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend
die derzeitige rdumliche Verteilung der in Ostfildern vorhandenen Sortimente dar-

gestellt.

Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 38 zeigt die Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente” nach
Standorttypen in Ostfildern. Dabei zeigt sich, dass der Grofteil der iiblicherweise
zentrenrelevanten Sortimente funktionsaddquat liberwiegend an stddtebaulich inte-

grierten Standorten angesiedelt ist.

Das Sortiment Campingartikel war in Ostfildern zum Zeitpunkt der Erhebung an
nicht integrierten Standorten angesiedelt. Das Sortiment wird jedoch von gréfieren
Sportgeschdften, wie in Ostfildern z.B. im zentralen Versorgungsbereich Nellingen
bestehend, i.d.R. zumindest saisonal mit angeboten. Zudem steht es in enger Ver-
bindung mit dem Sortiment Sportartikel einschliefilich Sportgerdte, das ein klassi-
sches innerstddtisches Leitsortiment darstellt und in Ostfildern innerhalb der zen-
tralen Versorgungsbereiche vorzufinden ist. Somit ist das Sortiment als zentrenre-

levant einzustufen.

" Vgl. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.

> Die Kategorisierung in iblicherweise zentrenrelevante und Ublicherweise nicht zentrenrelevante
Sortimente wird vom Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung aus Griinden der Vergleich-
barkeit unabhdngig der landesspezifischen Sortimentsliste vorgenommen.
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Abb. 38: Verkaufsfldachenverteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Standort-
typen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung lanuar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Sortimente Computer, Kommunikationselektronik und Elektrokleingerdte
werden in Ostfildern ebenfalls liberwiegend an stddtebaulich nicht integrierten
Standorten angeboten und wdren rechnerisch nicht zentrenrelevant. Allerdings wer-
den diese Sortimente, insbesondere von grofieren/ grofien Elektromdrkten, hdufig
zusammen mit Unterhaltungselektronik und Tontrdgern angeboten, die auch auf
Grund ihrer Verteilung nach Standorttypen als zentrenrelevante Sortimente einzu-
stufen sind. Zudem erfiillen das Sortiment Elektrokleingerdte wie auch der iiberwie-
gende Teil des Sortiments Computer, Kommunikationselektronik die allgemeinen
Kriterien zentrenrelevanter Sortimente (u.a. "Handtaschensortiment”) und sind in

der Summe der o.g. Aspekte als zentrenrelevant einzustufen.

Die Sortimente Glas/ Porzellan/ Keramik und Spielwaren werden in Ostfildern
iberwiegend bzw. zu rd. 50% an nicht integrierten Standorten angeboten. Dabei
handelt es sich jedoch um klassische innerstadtische Leitsortimente. Sie tragen we-
sentlich zur Attraktivitdt eines Zentrums mit deutlich lGber das ndhere Umfeld hin-
ausgehender Versorgungsfunktion, wie in Ostfildern insbesondere der zentrale Ver-

sorgungsbereich Nellingen, bei. Zudem kdnnen diese Sortimente von den Kunden
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leicht mitgenommen werden ("Handtaschensortiment”). Sie sind trotz der momenta-

nen rdaumlichen Verortung in jedem Fall als zentrenrelevant einzustufen.

Verteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente
Die Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente sind in Ostfildern mehrheit-

lich an stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt.

Abb. 39: Verkaufsfliachenverteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Ausnahmen bilden u.a. die Sortimente Beschldge, Eisenwaren und Installations-
material, die lUberwiegend bzw. zur Hdalfte an integrierten Standorten angeboten
werden. Da es sich hierbei jedoch um typische Baumarktartikel handelt, werden

diese als nicht zentrenrelevant eingestuft.
Das Sortiment Elektrogrofigerdte wadre auf Grund seiner Verteilung nach Standort-

typen rechnerisch nicht zentrenrelevant. Allerdings wird es von kleinen/ kleineren

Fachbetrieben regelmdfiig mit dem zentrenrelevanten Sortiment Elektrokleingerdte
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angeboten, bei groflen Elektromdrkten dariiber hinaus mit dem Sortimentsbereich

Medien. Daher wird dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Kinderwagen, -sitze wird in Ostfildern knapp liberwiegend an inte-
grierten Standorten angeboten. Da das Sortiment hinsichtlich Gr6f8e und Gewicht zu
einem hohen Anteil die Kriterien nicht zentrenrelevanter Sortimente erfiillt und zu-
dem das Teilsortiment Kindersitze einen typischen Zubehdrartikel von Kiz-Hdndlern
und Autozubehdrfachmdrkten darstellt, wird es entgegen seiner rdumlichen Vertei-

lung als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Die Sortimentsgruppe Zooartikel wird nach Tiernahrung und -zubehdr einerseits
und lebende Tiere und Tiermdbel andererseits unterteilt, wenngleich beide Teil-
sortimente deutlich iiberwiegend an integrierten Standorten angesiedelt sind. Das
Sortiment Tiernahrung und -zubehor wird jedoch - unter dem Aspekt des demogra-
phischen Wandels - als nahversorgungsrelevantes Sortiment eingestuft: Haustieren
kommt auf die zunehmende Zahl dlterer Menschen und der Single-Haushalte hdufig
eine soziale Funktion als "Ansprechpartner” zu. Demgegeniiber wird das Teilsorti-
ment Tiermdbel und lebende Tiere wegen des hohen Flachenbedarfs (u.a. durch Auf-
lagen fiir artgerechte Haltung) und der i.d.R. geringen Fldchenleistung als nicht zen-

trenrelevant eingestuft.

6.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird ein gutachterlicher Vorschlag fiir die "Ostfilderner Liste" darge-
stellt. Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt
dem Abwdgungsvorbehalt des Stadtrats der Stadt Ostfildern. Eine Abweichung vom
gutachterlichen Vorschlag ist prinzipiell mdglich, jedoch inhaltlich zu begriinden.
Dabei sind "Umstufungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimen-

ten in die Kategorie zentrenrelevanter Sortimente tendenziell unproblematisch.
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Tab. 21:

Zentrenrelevante Sortimente

Vorschlag fiir die "Ostfilderner Sortimentsliste”

Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Babyausstattung

e Bastel- und Geschenkartikel

o Bekleidung aller Art

e Briefmarken, Miinzen

e Biicher

e Campingartikel

e Computer, Kommunikationselektronik
o Elektrogrofigerdte

o FElektrokleingerdte

e Foto, Video

e Gardinen und Zubehor

e (@las, Porzellan, Keramik

e Haus-, Heimtextilien, Stoffe

e Haushaltswaren/ Bestecke

e Horgerdte

e Kosmetika und Parfiimerieartikel

e Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen

e Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

e leder- und Kiirschnerwaren

e Musikinstrumente und -zubehor

e Ndhmaschinen

e Optik

e Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
e Sanitdatswaren

e Schuhe und Zubehér

e Spielwaren

e Sportartikel einschl. Sportgerdte

e Tontrdger

e Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
e Unterhaltungselektronik und Zubehor
e Waifen, Jagdbedarf

[ ]

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehdr

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Boote, Bootszubehor

Biiromaschinen (ohne Computer)
Fahrrdder und Zubehdr

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine und Kamindfen

Kinderwagen, -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Maschinen und Werkzeuge

Mobel (inkl. Blitomdbel und Matratzen)
Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel/ lebende Tiere und Tiermdbel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar/ Februar 2011

6.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist insbesonde-

re unter Beriicksichtigung des in Kap. 4.1 formulierten Ziels "Erhaltung des polyzen-

tralen Versorgungssystems von wesentlicher Bedeutung. Um dieses und die weiteren

in Kap. 4 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden - als Strategie zur langfristigen

Sicherung bzw. zum Erreichen der in den Zielen enthaltenen Versorgungsstrukturen
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- fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen die nachstehenden Grundsdtze zur rdumli-

chen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen.

Bei den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung wird nach Standort-
typen differenziert. Karte 23 zeigt die integrierten Bereiche innerhalb Ostfilderns,
differenziert nach

e dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen (unterzentrale Vesorgungsfunktion),
e sonstigen zentralen Versorgungsbereichen,

e sonstigen zentralen Bereichen,

e sonstigen integrierten Standorten (faktisch, perspektivisch).

Karte 23:Differenzierte Darstellung der integrierten Bereiche Ostfilderns

=l

Ostiildern
| lagezuordnung

-'L' 7 I:] fentraler Versorgungsoereich Hellingen
D fontraler Versorgungsiereich

| - fentialer Bereich

| Sy Sl ikl T .
| [} . ki : | Senstige integuierte Lope
— _ 0 Senstige integrierts Lage
el Wealisiereng Wahnhehoammg |

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011 und der
Begehung Mdrz 2011
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6.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsadtze:
Zentrenrelevante Sortimente in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen

o ZVB Nellingen: Einzelhandelsbetriebe - auch grofRfldchig - mit nahversorgungs-/

sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten regelmdflig zuldssig.

e sonstige zentrale (Versorgungs-)Bereiche:
o Nahversorgungsrelevante Sortimente unterhalb GrofRflachigkeit zuldssig,
o Lebensmittelbetriebe auch grofiflachig zuldssig,

o jeweils standortgerechte, auf Stadtteil bezogene Dimensionierung.

e Ausnahme fiir sonstige integrierte Standorte:
o Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb Groffldchigkeit ausnahms-
weise zuldssig,
o standortgerechte, auf unmittelbares Wohnumfeld bezogene Dimensionierung,

o keine Beeintrdchtigung zentraler (Versorgungs-)Bereiche.

o Ausnahme fiir nicht integrierte Standorte:
o Zentrenrelevante Sortimente ausnahmsweise als Randsortimente in einer Gro-
Renordnung von maximal 10% der Verkaufsfldache,
o absolut jedoch maximal 800 gm zuldssig,
o direkter Bezug zum Hauptsortiment erforderlich (z.B. nicht Lebensmittel im

Baumarkt).

Zentrenrelevante Sortimente, d.h. nahversorgungs- und sonstige zentrenrelvante
Sortimente, (vgl. Kap. 6.1.3, Tab. 21) sollen als Hauptsortimente von Einzelhandels-
betrieben kiinftig vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Nellingen - auch
grofdfldchig - angesiedelt werden. Dies wird auch fiir Betriebe mit sonstigem zen-
trenrelevanten Hauptsortiment unterhalb der GroRflichigkeit’® vorgeschlagen,
wenngleich derartige Betriebe in den weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereichen
zur Angebotsabrundung beitragen und daher nachgeordnet auch dort vorhanden

bzw. angesiedelt werden sollten. Damit wird der besonderen zentraldrtlichen Ver-

76 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grof¥flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 gm {iberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
C3.05, 4 C8.05vom 24.11.05.
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sorgungsfunktion dieses zentralen Versorgungsbereichs, die auch Bestandteil des
Zielkatalogs ist, entsprochen. Diese besondere Versorgungsfunktion ist zum einen
seitens der Regionalplanung festgelegt (vgl. Kap. 4.2), zum anderen zeigt sie sich
faktisch durch die Vielfalt an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen (vgl.
z.B. Kap. 3.3.2).

In den sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen sollen vorrangig Betriebe
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unterhalb der Grofifldchigkeit ange-
siedelt werden. Damit sollen entsprechend dem Zielkatalog die zentralen Versor-
gungsbereiche in ihrer Nahversorgungsfunktion fiir die jeweilige Stadtteilbevdlke-
rung gestdarkt und Ansiedlungen insbesondere an nicht integrierten Standorten
verhindert werden.

Eine Ausnahme kann fiir die Ansiedlung grofiflachiger Lebensmittelbetriebe in den
sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen gemacht werden, sofern der Betrieb
vor dem Hintergrund der im Stadtteil lebenden Einwohner entsprechend dimensio-
niert ist. Diese Ausnahmeregelung gilt zudem fiir die Erweiterung innerhalb der
zentralen (Versorgungs-)Bereiche bestehender Lebensmittelbetriebe: Auch diese
kénnen zu grofRflachigen Betrieben entwickelt werden bzw. kdnnen bereits grof3fla-
chige Betriebe erweitert werden - jeweils unter Beachtung einer standortgerechten

Dimensionierung.

Auch wenn in Ostfildern in jedem Stadtteil ein zentraler (Versorgungs-)Bereich fest-
gestellt werden konnte (vgl. z.B. Kap. 3.3.2), kann es im Sinn einer fldchendeckenden
Nahversorgung sinnvoll sein, an sonstigen integrierten Standorten Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unterhalb der Groffld-
chigkeit zuzulassen. Dies ist im Einzelfall zu prifen. Voraussetzung - neben einem
sonstigen integrierten Standort - ist, dass der Betrieb bezogen auf die im unmittel-
baren Nahbereich lebenden Einwohner standortgerecht dimensioniert ist. Besonde-
re Riicksicht ist auf den jeweiligen im gleichen Stadtteil gelegenen zentralen (Ver-
sorgungs-)Bereich und dessen rdumliche Versorgungsfunktion zu nehmen. Die aus-
nahmsweise mogliche Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs oberhalb der Grofifla-
chigkeit an einem sonstigen integrierten Standort ist im Einzelfall zu priifen, da in
jedem Fall eine Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. bereits beste-

hender Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevilkerung beitragen, zu vermeiden
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ist (Schutz zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung,
vgl. auch Kap. 7.1.5).

In nicht integrierten Standorten sollen nahversorgungs- und sonstige zentrenre-
levante Sortimente im Hinblick auf den Zielkatalog grundsdtzlich nicht angesiedelt
werden. Ausnahmsweise sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente in
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment zuldssig sein. Bei den zen-
trenrelevanten Randsortimenten muss in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsorti-
ment bestehen (beispielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Ausnahmsweise
kdnnen sie als Randsortimente in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent in einer Groflenordnung von maximal 10% der Verkaufsflache insgesamt je-
doch maximal 800 gm zuldssig sein, sofern ein direkter Bezug zum Hauptsortiment

vorhanden ist (vgl. Kap. 6.2.2).

6.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen

und auflerhalb (sonstige integrierte und nicht integrierte Standorte)

o Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: Vermeidung eines “Leerstandsdomi-
nos”.
e Vorhaltung von Gewerbegebieten/ gewerblich geprdgten Fldchen (ausschliefilich)

fiir Handwerk/ Gewerbe.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtge-
biet, in dem Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch be-
hutsam mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandelsfldchen in Gewerbegebieten
umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere ge-
werbliche Nutzungen sinkt, bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark er-
héht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob und in welchem Umfang die Stadt
Ostfildern es sich leisten kann/ will, gewerbliche Flachen dem Einzelhandel zur Ver-

fligung zu stellen.

In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - auch im

Hinblick auf ihre zentralitdtssteigernde Wirkung bewertet werden. Gleichzeitig
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sollten Neuansiedlungen von Einzelhandel vorzugsweise an bereits bestehenden Ein-
zelhandelsstandorten stattfinden. Dabei ist eine rdumliche Ndhe zu einem zentralen
(Versorgungs-)Bereich auf Grund moglicher positiver Kopplungseffekte - soweit
diese zwischen nicht zentrenrelevantem Einzelhandel an nicht integrierten Stand-
orten und Einzelhandel in zentralen (Versorgungs-)Bereichen liberhaupt zu erwarten

sind - vorzuziehen.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auferhalb zentraler (Versorgungs-)Bereiche - z.B. an nicht
integrierten Standorten - ist das inzwischen iibliche Angebot von zentrenrelevanten
Randsortimenten in derartigen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschdften).
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen des Einzelhandelskonzepts auf Grund der in der Summe aller Angebote mdgli-
chen schadlichen Auswirkungen auf die zentralen (Versorgungs-)Bereiche entgegen-
steht, wdre ein volliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch, da er sich be-
reits in vielen Branchen durchgesetzt hat. Jedoch sollten zentrenrelevanten Rand-
sortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Be-
zug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt), zulds-

sig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsildche als praktikabel erwiesen. Darliber hinaus ist die Fest-
legung einer absoluten Obergrenze zu empfehlen; fiir die Stadt Ostfildern werden
800 gqm Verkaufsfldche (als Grenze zur Groffldchigkeit) als Obergrenze vorgeschla-

gen.

Unabhdngig von der Gréfle der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann. D.h., es sollte zusatzlich angegeben werden, wie grof} die Fla-
che fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt

wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.
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Ausnahme "Leerstandsdomino”

Flir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Flachenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren (vgl. Kap. 5.2) und insge-
samt eher zurilickhaltend erfolgen. Auch wenn grundsdtzlich die Konkurrenz am
Standort gefdrdert werden soll, kann es daher stadtebaulich sinnvoll sein, in Zu-
kunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn
ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteigerung entsteht, son-
dern lediglich die Position bestehender/ traditioneller Einzelhandelslagen, insbe-
sondere in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen, aber auch an bestehenden nicht

integrierten Standorten geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdaglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdahigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese iiber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”. Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb fiihrt zu Leerstand in gewerblich genutzten Gebieten. Auf derarti-
gen Flachen entsteht hdaufig ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sorti-
mente, denen zwar planerisch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wie-

der (unndtige) Diskussionen auslésen kdnnen.

6.3 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTS

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

e zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kap. 3.4ff)

e zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 6.1),

e zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 7) und

e zur Verkaufsfldchenprognose (vgl. Kap. 5.2)
Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung

eines Einzelhandelskonzepts und die sich daran anschlief’enden Arbeitsschritte

dargestellt.

163



-

6.3.1 Offentliche Information

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

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
zelhandelskonzepts (vgl. Kap. 6.3.2 und Kap. 6.3.3) sowie des vorliegenden Gutach-
tens selbst erfolgen. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung
unterzogen werden und im Hinblick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen ge-

wertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat beschlossen wer-
den, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in einem Abw&gungs-

vorgang, vergleichbar mit § 1 (7) BauGB, eingehen.

Unabhdngig davon ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren dargestellte Vor-

gehensweise.

6.3.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 6.1.3 beschriebene odrtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung
der Sortimente in nahversorgungsrelevante, sonstige zentrenrelevante bzw. nicht
zentrenrelevante Sortimente vornimmt, stellt zundchst einen Vorschlag dar, der

ebenfalls der Offentlichkeitsbeteiligung zuginglich gemacht werden sollte.

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

einem solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Ostfildern, welcher Einzelhandel
aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich Nellingen

und in den weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereichen angesiedelt werden soll.
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Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von Bebauungspldnen

umgesetzt werden.

Die Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur Steu-
erung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Einzel-

handel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

6.3.3 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt Ostfildern welche Art von Einzelhandel kiinftig zuldssig sein
wird. Dafiir wird im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche in Ostfildern unterbreitet. Diese entsprechen dem
zentralen Versorgungsbereich gemdfl BauGB und sind seitens der Stadt nach Be-
schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen”.

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

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

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

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung, die Entscheidung lber einen vollstdndigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Gemeinderat zu beschliefen.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
grundsdtzlich zuldssige Antrdge zur Ansiedlung von Einzelhandel kdnnen entspre-
chend schnell weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfah-

rensbeschleunigung bzw. zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsatze zur rdaumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 6.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf die zentralen (Versorgungs-)Bereiche und auf die Gewer-
begebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemaf

§ 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzel-

"7 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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ndelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen

Standorts moglich.

Im

Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich ge-

prdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8 oder § 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die

Fe
de

stsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrachtung erfor-

rlich macht:

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

. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdff § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-

nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehdr (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubeh6r dar.)

. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-

relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente” bis 10% der Fldche zuldssig.

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

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

. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-

triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Flache bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)”. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,

Konditor).

. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkdr-

perfestsetzung”: Dies kénnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet

werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-

78

79

16

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.

Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gqm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iliber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

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

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu prifen.

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

In Ostfildern erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche An-
siedlungen von Betrieben {iber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/
oder die Entwicklung des im gleichen Stadtteils gelegenen zentralen (Versor-
gungs-)Bereichs - oder gar zentraler (Versorgungs-)Bereiche anderer Stadtteile -
beeintrdchtigen.

Flir Kleinsiedlungsgebiete (8§ 2 BauNVO), allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) und
Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

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

6.3.4 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Ostfildern durch die bisherigen bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, 88 30/ 31 BauGB) oder auch

das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzun-
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gen des Zentrenkonzepts gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind so-
dann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplanen reicht u.U. eine
Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist aller-
dings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grofflachig-
keit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Ge-
bieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder die Anwendung des
§ 9 (2a) BauGB zu iiberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht zu

steuernde Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Veranderungssperren” (§ 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Verdanderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Veranderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Zentrenkonzept und insbesondere
die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung der zentralen

Versorgungsbereiche Bezug nehmen.
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7. RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Stadt Ostfildern wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten
Standorten - zentralen Versorgungsbhereiche und zentrale Bereiche - eine rdumliche

Entwicklung sinnvoll méglich ist.

Die Prognose des Verkaufsflachenspielraums ergab fiir die nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente bis zum Jahr 2020 ein Potenzial von bis zu
rd. 7.400 qm. Bezogen auf die sonstigen zentrenrelevanten, d.h. nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimente, betrdgt der Spielraum bis zum Jahr 2020 bis zu rd.
3.775 gm (vgl. Kap. 5.2.2).

Damit sind wettbewerbsneutrale quantitative Entwicklungsspielrdume nur in einem

relativ geringen Mafle vorhanden. Auf Grund der stadtentwicklungsplanerischen

Zielsetzungen (vgl. Kap. 4) und unter Beriicksichtigung der Grundsdtze zur raumli-

chen Steuerung des Einzelhandels (vgl. Kap. 6.2) sollte sich die rdumliche Einzelhan-

delsentwicklung bezogen auf

e nahversorgungsrelevante Sortimente im Wesentlichen auf die zentralen (Versor-
gungs-)Bereiche und

e sonstige zentrenrelevante Sortimente vorrangig auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Nellingen

konzentrieren.

Nachfolgend wird dargestellt, an welchen Standorten/ Standorttypen eine rdumliche

Entwicklung aus gutachterlicher Sicht zukiinftig stattfinden soll.

7.1 ZENTRALE (VERSORGUNGS-)BEREICHE - PERSPEKTIVISCHE ABGRENZUNGEN

7.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Nellingen

Bei der Abgrenzung und Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
anhand der derzeitigen Angebots- und stdadtebaulichen Situation wurde festgestellt,
dass die Ost-West-Ausdehnung entlang der Hindenburgstrafe mit rd. 600 Metern -
auch auf Grund der linearen Struktur grenzwertig ist (vgl. Kap. 3.5.2). Innerhalb des

zentralen Versorgungsbereichs in seiner Ist-Abgrenzung gibt es jedoch keine (grdé-
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Reren) Potenzialflachen. Lediglich unmittelbar angrenzend an den zentralen Versor-
gungsbereich existieren zwei Flachen mit geringer Nutzungsintensitdt, die auf
Grund bestehender Nutzungen jedoch nur - wenn iiberhaupt -mittel- bis langfristig

entwickelt werden kénnen.

Eine rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs in Richtung der
Stadtbahnhaltestelle - entlang der Otto-Schuster-Strafie - ist auf Grund der zahlrei-
chen dazwischen liegenden reinen Wohnnutzungen nicht absehbar. Die perspektivi-
sche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst damit neben dem zen-
tralen Versorgungsbereich in seiner Ist-Abgrenzung lediglich die beiden unmittel-

bar daran angrenzenden, o.g. Potenzialfldchen.

Karte 24: Zentraler Versorgungsbereich Nellingen - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

Erfahrungsgemdf} ergeben sich in einem zentralen (Versorgungs-)Bereich immer

wieder Umstrukturierungen, sodass auch innerhalb des Bestandes eine rdumliche

Einzelhandelsentwicklung stattfinden kann, z.B. durch

e Sanierung bzw. Abriss und Neubau von Gebduden (wie innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Nellingen wdahrend der Gutachtenerstellung geschehen),

e Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen (z.B. Aufstockung),
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e Erweiterung von Betrieben, z.B. durch Zusammenlegung von Flachen oder Nutzung
angrenzender, auch kleiner und/ oder riickversetzter Potenzialflachen,
e Nutzung von Leerstdnden,

e Umnutzung von bisherigen Dienstleistungsbetrieben.

Zur Umsetzung des Zielkatalogs, insbesondere der in Kap. 4.2, Kap. 4.5 und

Kap. 4.6 beschriebenen Ziele, sollte auf Grund der bestehenden und der per-

spektivisch realisierbaren Strukturen (s.o.) beim zentralen Versorgungsbe-

reich Nellingen eine Innen- vor einer Auflenentwicklung erfolgen. Erforder-

lich ist hierfiir

e eine Politik der "Vorratshaltung”, d.h. der (Zwischen-)Erwerb von Grundstii-
cken bzw. die Sicherung des Vorkaufsrechts durch die Stadt Ostfildern.

e eine langfristige, stete und nachhaltige Entwicklung,

e ein konsequentes und stringentes konzeptionelles Handeln an Stelle von
Einzelfallentscheidungen.

Insbesondere die beiden letzten Punkte sollten zur Umsetzung des Ziels "Er-

haltung des polyzentralen Versorgungssystems” (vgl. Kap. 4.1) sowie der in

den Kap. 4.3, Kap. 4.4 und Kap. 4.7 beschriebenen Ziele auch in den weiteren

zentralen (Versorgungs-)Bereichen Ostfilderns angewendet werden.

7.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Kemnat

Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat weist mehrere funktionale Briiche, bedingt
jeweils durch mehrere aneinandergrenzende reine Wohnnutzungen, auf (vgl.
Kap. 3.4.2). Raumliche Entwicklungspotenziale innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereich in seiner Ist-Abgrenzung in Form von nicht oder deutlich untergenutzten
Flachen sind nicht festzustellen, ein Entwicklungspotenzial ist hier vor allem durch

die (Wieder-)Nutzung von Leerstanden gegeben.

An den zentralen Versorgungsbereich schlieflen jedoch zwei Potenzialflachen un-
mittelbar an, wobei eine dieser beiden Flachen eine Erweiterung des im zentralen
Versorgungsbereich angesiedelten Lebensmittelbetriebs ermdglichen wiirde. Der
Fortbestand dieses Betriebs ist im Hinblick auf die Nahversorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs sowie wegen seiner Frequenzbringer - und Magnet-

betriebsfunktion - von sehr hoher Bedeutung. In der perspektivischen Abgrenzung
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werden die beiden Potenzialflachen dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Karte 25: Zentraler Versorgungsbereich Kemnat - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Ruit

Der zentrale Versorgungsbereich Ruit weist eine relativ hohe Dichte an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben auf; deutliche funktionale Briiche sind hier nicht
zu verzeichnen (vgl. Kap. 3.7.2). Das Hauptaugenmerk ist bei der rdumlichen Ent-
wicklung auf den Kronenplatz zu richten, dem als zentralen Platz innerhalb des zen-
tralen Versorgungsbereichs eine wichtige Funktion sowohl hinsichtlich des Angebots
als auch beziiglich der Aufenthaltsqualitat zukommt. Beide Funktionen werden je-
doch nur in geringem Mafle wahrgenommen und sollten daher gestdrkt werden. Daz-
tiber hinaus ist innerhalb der Abgrenzung auf Grund des Bestands und der stddte-
baulichen Situation (Ist-Abgrenzung) lediglich eine kleine Potenzialfldche (Stell-
platzfldche) im Norden des zentralen Versorgungsbereichs an der Hedelfinger

Strafe festzustellen.

Weiterhin schliefen zwei Potenzialflachen an den zentralen Versorgungsbereich in
seiner Ist-Abgrenzung an. Davon liegt eine ndrdlich des zentralen Versorgungsbe-
reichs jenseits der Briicke iliber der Stadtbahnlinie. Auch wenn die rdumliche

Trennwirkung dieser Briicke relativ gering ist, wird diese Potenzialfldche dennoch

172



=

nicht mit in die perspektivische Abgrenzung einbezogen: Wesentlich fiir den Fortbe-
stand des zentralen Versorgungsbhereichs ist ein vielfdltiges und dichtes Angebot am
Kronenplatz und in den anschliefenden Teilbereichen der Hedelfinger Strafie und
der Kronenstrafie. Demgegeniiber wird die 6stlich an den zentralen Versorgungsbe-
reich anschlieffende Potenzialfldche der perspektivischen Abgrenzung, auf Grund ih-

rer geringen Entfernung zum Kronenplatz, zugeordnet.

Karte 26: Zentraler Versorgungsbereich Ruit - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park wird durch mehrere grof3fld-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt geprdgt; Ergdn-
zende, kleinere Einzelhandelsbetriebe mit sonstigem zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkt, die dieses Angebot abrunden, sind nicht zu verzeichnen (vgl. Kap.
3.9.2).

Der zentrale Versorgungsbereich weist hierfiir in seiner Ist-Abgrenzung keine Po-

tenzialflachen auf. Jedoch schliefSen zwei Potenzialflachen unmittelbar an den zen-

tralen Versorgungsbereich an, wobei insbesondere die &stlich der Nieméllerstrafie
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gelegene Flache zu einer kompakten Struktur und zur funktionalen Starkung der Ver-
kniipfung zentraler Versorgungsbereich - Stadtbahnhaltestelle beitragen kann. In

der perspektivischen Abgrenzung werden beide Potenzialflachenflachen dem zen-
tralen Versorgungsbhereich zugeordnet.

Karte 27: Zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.5 Zentraler Bereich Parksiedlung

Der zentrale Bereich Parksiedlung weist ein geringes Einzelhandels- und auch
Dienstleistungsangebot auf (vgl. Kap. 3.6.2). Hinsichtlich seiner Entwicklungsmdg-
lichkeiten ist die geringe Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Scharnhau-
ser Park zu beriicksichtigen; dieser iibernimmt faktisch den iberwiegenden Teil der
Nahversorgung fiir den Stadtteil Parksiedlung. Dennoch sollte die Nahversorgungs-

funktion des zentralen Bereichs Parksiedlung erhalten und - wenn mdéglich - gestarkt
werden.

Eine rdumliche Entwicklungsmdglichkeit besteht hierfiir innerhalb des zentralen Be-
reichs selbst: Die westliche, der Wohnbebauung vorgelagerte Ladenzeile stellt zu-
sammen mit der Strafle Herzog-Philipp-Platz, die beidseitig einen Parkstreifen

aufweist, eine vergleichsweise grofe Potenzialfldche dar. Eine rdumliche Erweite-
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rung des zentralen Bereichs ist damit weder erforderlich noch - im Hinblick auf
kompakte Strukturen und hohe Angebotsdichte - sinnvoll. Eine von der Ist-Abgren-

zung abweichende perspektivische Abgrenzung ist damit nicht gegeben.

Karte 28: Zentraler Bereich Parksiedlung - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.1.6 Zentraler Bereich Scharnhausen

Der zentrale Bereich Scharnhausen weist ein geringes Einzelhandels- und auch ein
eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot auf. Dieses wird zudem durch eine gréfiere
funktionale Liicke 6stlich der Einmiindung der Raiffeisenstrafie in die Ruiter Strafie
sowie auf Grund deutlicher topographischer Unterschiede und des geschwungenen
Verlauf der Ruiter Strafe) nicht als Einheit wahrgenommen (vgl. Kap. 3.8.2). Hin-
sichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Bereichs ist die geringe Ent-
fernung zum Einzelhandelsstandort Liststrafle/ Siemensstrafle Park zu beriicksichti-
gen. Dieser Standort iUbernimmt faktisch die (Grund-)Versorgung fiir den Stadtteil
Scharnhausen. Dennoch sollte die Nahversorgungsfunktion des zentralen Bereichs

Scharnhausen erhalten und - wenn mdéglich - gestarkt werden.

Eine rdumliche Entwicklungsmdglichkeit besteht hierfiir innerhalb des zentralen Be-
reichs selbst: Im Bereich der o.g. funktionalen Liicke befinden sich nérdlich der
Ruiter Strafe ein Parkplatz und daran unmittelbar angrenzend - auflerhalb des

zentralen Bereichs in seiner Ist-Abgrenzung - das Gebdude der freiwilligen Feuer-
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wehr. Vorbehaltlich einer Verlagerung der Feuerwehr an einen anderen Standort
ware eine vergleichsweise grofle Potenzialflache zu verzeichnen. Die perspektivi-
sche Abgrenzung umfasst zusdtzlich zur Ist-Abgrenzung das Gebdude der Feuerwehr

und weicht somit nur geringfiigig von dieser ab.

Karte 29: Zentraler Bereich Scharnhausen - perspektivische Abgrenzung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der eigenen Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011
und der Begehung Mdrz 2011, Kartengrundlage: Stadt Ostfildern

7.2 MABNAHMENVORSCHLAGE ZUR NAHVERSORGUNG

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade auch im Zusammenhang mit der de-
mographischen Entwicklung sowie mit steigenden Energiepreisen und damit einher-
gehenden wachsenden Mobilitdtskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im
planerischen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungs-
relevanten Dienstleistungen wie Post, Bank, medizinischen Einrichtungen, wird zu-
nehmend zur Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals einwohnerarme Sied-

lungsbereiche/ Stadtteile.

In Ostfildern besteht im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit einer Bindungs-
quote von rd. 100% per Saldo insgesamt eine rechnerische Eigenversorgung der
Einwohner (vgl. Kap. 3.3.1). Dabei sind zwischen den einzelnen Stadtteilen deutliche
Unterschiede festzustellen: Wdhrend die beiden Stadtteile Scharnhausen und

Scharnhauser Park Werte von deutlich mehr als 100% und damit per Saldo einen
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deutlichen Kaufkraftzufluss aufweisen, ist insbesondere bei den Stadtteilen Kemnat
und Parksiedlung ein deutlicher Kaufkraftabfluss festzustellen (wobei letztgenann-
ter Stadtteil faktisch durch das Angebot des zentralen Versorgungsbereichs Scharn-

hauser Park mit nahversorgt wird).

Der sortimentsbezogene Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2020 betrdgt - je nach
Prognoseannahmen - 0 gm bis rd. 1.400 qm (vgl. Kap. 5.2.2). Dies wiirde in etwa der
Ansiedlung von hdchstens ein bis zwei zusdtzlichen Lebensmittelbetrieben entspre-

chen.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgung konnte festgestellt werden, dass in na-
hezu allen Stadtteilen auf Grund der in den zentralen (Versorgungs-)Bereichen gele-
genen Lebensmittelbetriebe der deutlich iiberwiegende Teil der Wohnsiedlungsbe-
reiche nahversorgt ist (vgl. Kap. 3.4.4ff). Keine fufilaufige Nahversorgung ist hier
i.d.R. fiir vergleichsweise kleine Wohnsiedlungsrandbereiche zu verzeichnen. Ein
grofler nicht nahversorgter Bereich ist im Stadtteil Scharnhausen zu verzeichnen:
Im zentralen Bereich Scharnhausen existiert kein Lebensmittelbetrieb, der Nahver-
sorgungsumkreis des am Standort Liststrafe/ Siemensstrafie angesiedelten SB-Wa-
renhauses deckt nur etwa die westliche Halfte des Wohnsiedlungsbereichs des
Stadtteils ab (wobei die fuflldufige Nahversorgung hier durch die topographischen

Verhaltnisse in hohem Mafle erschwert wird).

Wesentlich fiir eine mdglichst fldchendeckende fufildufige Nahversorgung in Ostfil-
dern ist der (Fort-)Bestand von Lebensmittelbetrieben in den zentralen (Versor-
gungs-)Bereichen, zumal diese dort wichtige Frequenzbringer- und Magnetbe-
triebsfunktion wahrnehmen. Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben (Lebens-
mittel-SB-Markte, Supermarkte, Discounter etc.) sollten ausschlieRlich innerhalb der
zentralen (Versorgungs-)Bereiche erfolgen, da auf Grund der relativ geringen Ein-
wohnerzahlen der Stadtteile Ostfilderns bei Neuansiedlungen auflerhalb dieser Be-
reiche i.d.R. ein Verdrdngungswettbewerb entgegen mehrerer in Kap. 4 enthaltener

Ziele zu erwarten ist®,

8 7war ist die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an sonstigen
integrierten Standorten nach den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung ausnahms-
weise zuldssig (vgl. Kap. 6.2.1), bei Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs an einem derartigen
Standort wdre jedoch die standortgerechte Dimensionierung nicht gegeben.
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Eine Ausnahme stellt diesbeziiglich der Stadtteil Scharnhausen dar: Wie dargestellt
existiert innerhalb des zentralen Bereichs Scharnhausen kein Lebensmittelbetrieb,
der einzige im Stadtteil ansdssige Lebensmittelbetrieb - ein SB-Warenhaus - befin-
det sich in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen am Standort Liststrafle/ Sie-
mensstrafBe. Auf Grund dieses grofien Lebensmittelbetriebs (und der durch die wei-
teren dort ansdssigen Betriebe hohen Standortattraktivitdt) ist eine Ansiedlung
eines Lebensmittelbetriebs innerhalb des zentralen Bereichs Scharnhausen kaum
plausibel - zumal dort auch kein entsprechendes, kurzfristig nutzbares Flachenpo-
tenzial besteht. Daher sollte in diesem Stadtteil ein Lebensmittelbetrieb auch
auflerhalb des zentralen Bereichs zugelassen werden, sofern dieser an einem sons-
tigen integrierten Standort angesiedelt wird und deutlich zur Schliefung der be-

stehenden rdumlichen Nahversorgungsliicke beitrdgt.

Weiterhin ist auch bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen innerhalb der zentra-
len (Versorgungs-)Bereiche auf Grund der relativ geringen Einwohnerzahlen der
Stadtteile Ostfilderns zur Vermeidung eines stadtteiliibergreifenden Wettbewerbs
auf eine standortgerechte, d.h. auf den Stadtteil bezogene Dimensionierung zu
achten: Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 gm versorgt im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rein rechnerisch etwa 2.500 Einwohner. Die
seitens der Betreiber von Supermdrkten bei Neuansiedlungen geforderten Mindest-
verkaufsflachen betragen i.d.R. 1.500 gqm, die der Betreiber von Discountern rd.
800 gm bis 1.000 gm.

Einen wesentlichen Beitrag zur Erhaltung und langfristigen Stdrkung der bestehen-
den Nahversorgungsstrukturen leistet letztendlich die Umsetzung des Zielkatalogs
(vgl. Kap. 4) und die Einhaltung der Grundsdtze zur rdumlichen Entwicklung (vgl.
Kap. 6.2) und damit letztlich die stringente und strikte Umsetzung der wesentlichen

Inhalte des vorliegenden Gutachtens.

7.3 GEWERBEGEBIETE

Neben den bereits bestehenden, mit Einzelhandel stellen-/ teilweise durchsetzten
Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weite-
ren Standorte ermdglicht werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an beste-

henden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der branchen-
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iiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 6.2.2) und auf eine
méglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Flache geachtet werden.

Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder sonstigem zen-
trenrelevanten Hauptsortiment sollten weitgehend auf ihren Bestand festgeschrie-

ben werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte das Baurecht - soweit nicht bereits erfolgt bzw. beriicksichtigt - dahin-
gehend gedndert werden, dass auch zukiinftig kein Einzelhandel zuldssig ist. Gene-
rell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen Nutzung zur Verfiigung gestellt

werden®.

Auf Grund der Einzelhandelsvorpragung kann es - bei entsprechender Flachenverfiig-
barkeit - sinnvoll sein, an den bestehenden nicht integrierten Einzelhandelsstand-
orten "Vorrangflachen"” fiir nicht zentrenrelevante Sortimente auszuweisen um wei-
terhin eine - wenn auch eingeschrankte - Entwicklung zu ermdéglichen. Vorrangfla-
chen sollten dabei vorzugsweise am (etablierten) Einzelhandelsstandort Liststrafie/
Siemensstrafie ausgewiesen werden.

In den Gewerbegebieten Ruit - Senefelderstrafie/ Brunnwiesenstrafte und Kemnat -
ZeppelinstrafBe sollten demgegeniiber allenfalls nachrangig nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel angesiedelt werden (kdnnen): Beide Standorte sind derzeit nur in ge-
ringem Mafie bzw. in kleinen Teilbereichen von Einzelhandel geprdgt, deutlich iiber-
wiegend befinden sich hier - baurechtlich gesehen - gewerbegebietstypische Nut-
zungen. Zukiinftige Fehlentwicklungen sind durch planerisches Handeln auszuschlie-
en. Sofern am Standort Lliststrafe/ Siemensstrafie hinreichend Fldachen - auch
durch intensivierte oder Wiedernutzungen - fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del bestehen, wird aus Gutachtersicht vor dem Hintergrund der ressourcenschonen-
den Flachenbereitstellung und der Zielsetzung, Gewerbegebiete fiir traditionelle
gewerbliche Betriebe zu sichern (vgl. Kap. 4.8), empfohlen, Einzelhandel zukiinftig

planungsrechtlich auszuschliefRen.

8 “Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass in Ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leit-
bild der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten.” Vgl
(BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.
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8. STADTEBAULICH-GES'I_'_I-\LTERISCHE UND SONSTIGE
MARNAHMENVORSCHLAGE

8.1 STADTEBAULICH-GESTALTERISCHE MARNAHMENVORSCHLAGE

Nachfolgend sind fiir alle zentralen (Versorgungs-)Bereiche stddtebauliche Hand-
lungsempfehlungen - abgeleitet aus der Stdrken-Schwdchen-Analyse - dargestellt.
Sofern hierfiir seitens der Stadt Ostfildern schon Planungen bestehen, sind die gut-

achterlichen Vorschldge unterstiitzend bzw. ergdnzend zu verstehen.

Umbau, Abriss und Neubau

Innerhalb der meisten zentralen (Versorgungs-lbereiche Ostfilderns sind deutliche
funktionale Briiche, i.d.R. bedingt durch mehrere aneinandergrenzende Wohnnut-
zungen, aber auch durch unterschiedliche Geschosszahlen, zu verzeichnen. Insbe-
sondere im zentralen Versorgungsbereich Nellingen, der die unterzentrale Versor-
gungsfunktion wahrnimmt (und diese zukiinftig noch weiter verstarkt wahrnehmen
soll) sind in Teilbereichen fiir eine gleichsam innerstdadtische Dichte mit einem ho-
hen funktionalen Besatz entlang der Hindenburgstrafle bauliche Mafinahmen erfor-
derlich. (Dies gilt in gleichem Mafie fiir die Otto-Schuster-Strafie, sofern zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich und der Stadtbahnhaltestelle perspektivisch eine
stadtebaulich-funktionale Verkniipfung geschaffen werden soll.) Langfristig sollte
eine Umnutzung durch Umbau oder Abriss und Neubau erfolgen. Grundsdtzlich ist fir
die bauliche Entwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ein stdadte-
bauliches Konzept erforderlich, das die Entwicklung der Potenzialfldchen und der
untergenutzten belegten Bereiche im Zusammenhang betrachtet. Die Vorschldge sind

daher nur Ideen zur Verbesserung der bestehenden Situation.

Bei Neubauprojekten sollte auf hochwertige, mehrgeschossige Architektur Wert ge-
legt werden, da so stddtebauliche Akzente gesetzt werden kdnnen. Die Erdgeschoss-
zonen sollten so konzipiert werden, dass flexible Ladeneinheiten realisierbar sind,
um auf aktuelle Nachfragen eingehen zu kdnnen, d.h. um eine Vermietbarkeit zu ge-
wahrleisten sowie wirtschaftlich stabile Einzelhandelsnutzungen zu ermdglichen.
Generell sollten jedoch moglichst grofle Fldachen fiir den Einzelhandel ermdglicht

werden.
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Schaffung von stadtebaulich markanten Eingangssituationen und Verbesserung
der Lesbarkeit der zentralen (Versorgungs-lBereiche

An den Eingdngen in einen zentralen (Versorgungs-)Bereich sollte ein Gefiihl von
“Zentrumsatmosphdre” hervorgerufen werden. Dieses entsteht durch einen weitge-
hend durchgdngigen funktionalen Besatz sowie durch die Gestaltung des &6ffentli-
chen Raums. In Bezug auf Ostfildern gilt auch dieser Aspekt insbesondere fiir den
zentralen Versorgungsbereich Nellingen: Um den Passanten das Gefiihl einer Zen-
trumsatmosphdre zu vermitteln, sollte insbesondere der westliche Zugangsbereich

stddtebaulich-gestalterisch deutlicher gekennzeichnet werden.

Die Lesbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs kénnte an dieser Stelle durch den
Einsatz von im gesamten Bereich wiederkehrenden Gestaltungselementen, welche die
Aufmerksamkeit der Kunden lenken - z.B. durch einen verdnderten, innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs einheitlichen Bodenbelag, Kunstobjekte oder Be-
leuchtung - verbessert werden und den Zusammenhang deutlicher als derzeit er-
kennbar machen.

Die Verbesserung der Lesbarkeit sollte jedoch auch in anderen zentralen (Versor-
gungs-1Bereichen erfolgen. So weist beispielsweise der zentrale Versorgungsbe-
reich Kemnat hinsichtlich der Gestaltung des éffentlichen Raums deutliche gestalte-

risch-qualitative Unterschiede auf.

Erneuerung des Mobiliars, Sauberkeit

Analog zu den Qualitdtsanspriichen an Einzelhdndler bzw. Gastronomen und andere
Dienstleister sowie auch Gebdudeeigentiimer (vgl. Kap. 8.2) sollten diese auch auf
die Gestaltung des offentlichen Raums ibertragen werden. Auch hier gilt es auf
einen qualitdtvollen und angemessenen Umgang mit Stadtmdblierung wie beispiels-
weise nichtkommerzielle Sitzmdéglichkeiten, Fahrradstdnder, Milleimer, Schaukds-
ten, Infotafeln etc. zu achten: Insbesondere in den zentralen (Versorgungs-)Berei-
chen Nellingen, Parksiedlung und Ruit sind die dffentlichen Sitzmdéglichkeiten sehr
veraltet und zu ersetzen; im zentralen Versorgungsbereich sollten auf dem Platzbe-
reich vor dem Stadthaus mehr 6ffentliche Sitzmdglichkeiten installiert werden. Da-
bei ist neben einer Auswahl hochwertiger Materialien auch eine angemessene und
sinnvolle Platzierung der Elemente zu beriicksichtigen. Der Einsatz der Stadtmdbel

sollte nach funktionalen, aber auch gestalterischen Gesichtspunkten geschehen.
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Ein ansprechendes Mobiliar wirkt sich auf den 6ffentlichen Raum und dessen Er-
scheinungsbild besonders positiv aus. Ein veraltetes Mobiliar erweckt schnell den
Eindruck, dass die Stadt weder mit der Zeit geht noch zu Investitionen bereit ist,
was fir die Entwicklung und Stdrkung eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs wenig

forderlich ware.

Kontraproduktiv zur Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs wirkt sich
auch eine mangelnde Sauberkeit aus, wie sie in Ostfildern im Rahmen der Begehun-
gen in einigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen festzustellen war. Unterstiitzend
zu einer regelmdfligen Reinigung durch die entsprechenden Stellen der Stadt Ostfil-
dern kdnnen sich diesbeziiglich an neuralgischen Stellen moderne, ansprechend ge-

staltete Miillbehalter und Hinweisschilder auswirken.

Schaffung von Aufenthaltsqualitat

Im zentralen Versorgungsbereich Nellingen gibt es bislang keine Bereiche, die zum
Verweilen einladen und als Treffpunkte dienen. Gerade diese Orte sind es aber, die
ein lebendiges Zentrum ausmachen und zu positiven Synergieeffekten fiir die an-
grenzenden Nutzungen fiihren. AufRerdem kdnnen attraktiv gestaltete Aufenthaltsbe-
reiche mit einem entsprechenden Nutzungsbesatz zu einem abwechslungsreichen

Zentrum mit héherer Identifikationsfunktion beitragen.

Der einzige innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen bestehende
grofere Platzbereich - vor der Volkshoch- und Musikschule - bedarf einer Neuge-
staltung (Bodenbelag, Moblierung). Das gleiche gilt in besonderem Mafie auch fiir
den im zentralen Versorgungsbereich Ruit gelegenen Kronenplatz, der - als zentra-
les Kernstiick - nur in einem sehr geringen Mafie Aufenthaltsqualitdt (durch die dort

ansassige Aulengastronomie) bietet.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen sollten weiterhin die klei-
nen Platzbereiche, die sich entlang der Hindenburgstrafe befinden, neu gestaltet
werden: Hdufig wird der - auf Grund der geringen Gréfle in jedem Fall einge-
schrankte - Platzcharakter durch zu viele Moblierungsgegenstande (6ffentliche Sitz-
moglichkeiten, Schilder-, Beleuchtungsmasten, Schaukdsten, Uberdachung vor Bus-

haltestellen, Miilleimer) und/ oder durch Parkpldtze weiter verringert.
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8.2 MARNAHMENVORSCHLAGE FUR HANDLER UND WEITERE AKTEURE

Zusatzlich zu den stdadtebaulich-gestalterischen Mafnahmen sowie den unterschied-
lichen Manahmenvorschldgen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung gibt es in-
nerhalb eines Entwicklungsprozesses der Stadt zahlreiche weiche Faktoren, die fiir
eine positive Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen und

der sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereiche von grofer Bedeutung sind.

Das Erleben eines zentralen (Versorgungs-)Bereichs (insbesondere mit liberdrtlicher
Versorgungsfunktion) in all seinen Facetten durch die Kunden ist bedeutend fiir die
Entscheidung fiir einen Einkauf in den Stadtteilen Ostfilderns und macht den Unter-
schied zu Standorten auf der "griinen Wiese" aus. Ein attraktiver lebendiger zen-
traler Versorgungsbereich lebt in hohem Mafie von seinem ansprechenden Einzel-
handelsangebot, denn das Einkaufen ist - wie verschiedene Untersuchungen belegen
- nach wie vor das Leitmotiv fiir den Besuch eines Stadtzentrums bzw. Ortszentrums.

Diese Funktion gilt es in Zukunft weiter zu starken und moéglichst auszubauen.

Die Stadt Ostfildern kann durch ein Entwicklungskonzept Rahmenbedingungen fiir
eine positive Entwicklung der Einzelhandelssituation schaffen. Fiir die Ausgestal-
tung dieser Rahmenbedingungen sind jedoch die ortsansdssigen Akteure selbst -
Einzelhdndler, Gastronomen, Dienstleister und Immobilieneigentiimer - verantwort-
lich, die durch ihr Handeln und ihre Aulendarstellung eine wichtige Position inner-

halb eines funktionierenden, lebendigen Stadtteils einnehmen.

Grundsdtzlich bieten sich die folgenden Maflnahmen an:

e Klare Zielkundendefinition - Eigenversorgung,

e Uberpriifung von Kopplungspotenzialen,

e Bewerbung und Anpassung der (Kern-)Offnungszeiten,

e attraktive Ladenkonzepte/ Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung sowie

o (verstarkte) gemeinsame Werbung/ Vermarktung der Geschafte und Unternehmen

in Ostfildern insgesamt bzw. in den Stadtteilen.

Im Folgenden werden beispielhaft einige Manahmenvorschldge ndaher erldutert, die

u.a. von den Handlern zukiinftig beriicksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht
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einzelne MafRnahmen im Vordergrund, sondern es kommt auf das Zusammenspiel un-

terschiedlicher Mafinahmen an.

Klare Zielkundendefinition: Wie in Kap. 3.3.1 festgestellt wurde, flief}t per Saldo
ein erheblicher Anteil der in Ostfildern vorhandenen Kaufkraft nach Auflen ab. Das
grofite, in der Relation von Aufwand und Ertrag am einfachsten zu nutzende Poten-
zial fir den Einzelhandel in Ostfildern liegt in einer verbesserten Bindung der ort-
lichen Kaufkraft. Das Ziel sollte daher sein, den Anteil der Kunden aus Ostfildern zu
erhdhen. Entsprechend sollten Angebot und Vielfalt auf die Bediirfnisse der Biirger
des jeweiligen Stadtteils bzw. - insbesondere bezogen auf den zentralen Versor-

gungsbereich Nellingen - Ostfilderns insgesamt abgestimmt sein.

Um das Fortbestehen einzelner Betriebe gewdhrleisten zu kdnnen, gilt es generell
diese auf Kopplungspotenziale hin zu untersuchen. Einzelne Betriebe kdnnten sich

zusammenschliefen, um die Fixkosten moglichst gering zu halten.

Wie bei der Begehung festgestellt wurde, weisen die Geschdfte in den einzelnen
zentralen (Versorgungs-)Bereichen teilweise deutlich voneinander abweichende 0ff-
nungszeiten auf. Zu einem guten Kundenservice und zu einer Attraktivitdtssteige-
rung innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, insbesondere bei einer
liberdrtlichen Versorgungsfunktion, gehért auch die Systematisierung der Laden-
O6ffnungszeiten. Dabei sollte es vorrangig um das Erreichen von Kerndffnungszeiten
gehen, in denen der Kunde sicher davon ausgehen kann, alle Geschdfte sowie 0f-
fentliche und private Dienstleistungsangebote gedffnet vorzufinden. Uber diese
Kernoffnungszeiten sollten die Kunden in regelmdfiigen Abstdnden informiert, d.h.
diese beworben werden. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass dies positiv for-
muliert wird. Bei kleineren, zumeist inhabergefiihrten Betrieben, bei denen ein La-
denbesitzer das Geschdft hdaufig alleine fiihrt, miissen ggf. individuelle Lésungen ge-
funden werden (beispielsweise Aufteilung eines Ladenlokals durch zwei Fachge-

schdfte).
Gestalterische und funktionale Modernisierungen sind wesentliche Grundlagen fiir

einen dauerhaften Fortbestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben.

Gleichzeitig betrifft dies jedoch auch die Warenprdasentation sowie die Gestaltung
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der Schaufenster bzw. bei Gastronomiebetrieben die Bestuhlung und Dekoration so-
wohl im Gastraum als auch ggf. im Freien. Eine attraktive Gesamtprdsentation des
eigenen Ladens und dessen Umfeldes ist insbesondere fiir die inhabergefiihrten Ein-
zelhandelsbetriebe unverzichtbar, um diesen Bereich durch ein individuelles Er-
scheinungsbild auch gegeniiber den Betrieben in anderen Stdadten und Gemeinden zu
qualifizieren. Daher kommt der Warenprdsentation eine steigende Bedeutung zu; sie
sollte dabei modernen Anspriichen geniigen, sich in ihre architektonische und stdd-
tebauliche Umgebung einfiigen und regelmafiig erneuert werden. Dabei ist die Bei-
behaltung der Prdsentationsart - zumindest iiber einen gewissen Zeitraum - fiir die
Wiedererkennung der Geschdfte von Bedeutung. Jeder einzelne Betrieb sollte seine
eigene, spezifische und zielgruppenorientierte Prdsentation entwickeln, um sich
dadurch von seinen Nachbarn und Mitbewerbern zu unterscheiden und gleichzeitig
dem Kunden die bestehende Angebotsvielfalt starker zu vermitteln. Dies gilt sowohl
flir die Gestaltung der Schaufenster als auch fiir den Eingangsbereich und die ge-
samte den Kunden einsehbare Fliche. Dabei ist auch auf die Ubersichtlichkeit der
Warenprdsentation zu achten, damit die Kunden sich nicht in dem Geschadft "verlie-
ren”. Durch die Ausgestaltung eines speziellen, mdglichst individuellen Angebots
bieten sich auch kleinen und kleinsten Einzelhandelsbetrieben Chancen, sich im

Wettbewerb zu profilieren.

Foto 44: Warenprdsentation Kemnat Foto 45: Warenprdsentation Nellingen
&y S B - ’ ]
i

Quelle: eigenes Foto Mdrz 2011 Quelle: eigenes Foto Mai 2011
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Quelle: eigenes Foto Mai 2011 Quelle: eigenes Foto Mdrz 2011

Eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmdfliige Sanierung bzw. Instand-
setzung der Gebdude zieht eine erhebliche Aufwertung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe und damit auch eines gesamten StrafRenzugs bzw. Quartiers
nach sich. In diesem Punkt sind die Einzelhdndler allerdings in hohem Mafle auf die
Immobilieneigentiimer angewiesen, wenn es sich um angemietete Ladenlokale han-
delt.

Dies verdeutlicht die Verantwortlichkeit der Immobilieneigentiimer, die mit ihrem
Verhalten einen erheblichen Einfluss auf das Stadtbild und die Aufenthaltsqualitdt
eines Standorts haben. So ist deren Einverstdndnis und finanzielles Engagement
notwenig, um mdgliche Umbaumafinahmen oder Modernisierungen vornehmen zu
konnen. Gleichzeitig ist auch hier auf die indirekte Wirkungsweise einer konse-
quenten Einhaltung des Einzelhandelskonzepts hinzuweisen: Wenn dem Einzelhandel
in den zentralen Versorgungsbereichen keine zusdtzlichen Wettbewerbsnachteile
entstehen - indem zentrenrelevanter Einzelhandel zu wesentlich giinstigeren Kondi-
tionen auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kann -
konnen auch die Mieten - insbesondere in zentralen Versorgungsbereichen mit
liberdrtlicher Versorgungsfunktion und entsprechender Frequenz - auf einen be-
stimmten Niveau gehalten werden. Dementsprechend sind derartige Investitionen

bei striktem Verfolgen des Einzelhandelskonzepts eher refinanzierbar.
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Glossar

Die Bindungsquote (z.T. auch "Zentralitdt") bezeichnet das Verhdltnis zwischen Um-
satz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieBt (Quote grofier als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kauf-
kraftverbleib)

(Lebensmittel-)Discounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfs-
menge je Haushalt orientiertes schmales und flaches Sortiment insbesondere von
Waren des tdglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst)
oft zu den niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbie-

ten.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne den
Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdackereien und Metzge-
reien (Lebensmittelhandwerk).

Im vorliegenden Gutachten wurden jedoch auch das Lebensmittelhandwerk sowie
Tankstellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im
engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fihren, in die vorliegende
Untersuchung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Han-

delsbetrieben.

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

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in {bersichtlicher Waren-
prasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemdrkten, wer-

den hdufig integrierte Standorte gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedie-
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nung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezi-

fischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Als Innenstadt/ Ortszentrum/ Zentrum ist das Gebiet einer Stadt/ Gemeinde bzw.
eines Stadtteils zu verstehen, in dem sich die bedeutsamen Funktionen konzentrie-
ren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von
Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich entscheidend ist, liegt der Schwer-
punkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die
Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk,
Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesent-
lichem Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebau-
liche Merkmale zur Abgrenzung von Innenstadt/ Ortszentrum/ Zentrum heranzuzie-
hen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen oder historischen

Bezeichnungen in einer Stadt.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stadtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir zentrale (Ver-
sorgungs-)Bereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

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

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist {iberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stadtebaulich integrierte Einzelstandorte aufierhalb der zentralen

(Versorgungs-)Bereiche.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IBH
Retail Consultants GmbH (ehem. BBE Kd&ln) prognostiziert auf der Grundlage von
Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der
Einwohner nach regionalen Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner
zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bun-
desdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBerhalb dieses Gebiets ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefRen.

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

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

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

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

Kaufkraft und Kaufkraftzuflissen von aufierhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

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

Supermarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 gm und hdochstens 2.500 gm ein Lebensmittelvollsortiment einschliefilich
Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und ergdanzend Waren des tag-
lichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofie

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe mit in etwa gleicher Sortimentsstruktur
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(i.d.R. etwas hdherer Anteil anderer Branchen) mit einer Verkaufsflache von 2.500
und 5.000 gm.

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt/ Ortszentrum/ Zentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs z.B. im Sinne der 8% 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen auflerhalb des zentralen Bereichs,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die tber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht in entsprechendem Mafie erfiillt ist.

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

Versorgungsbereich zu begriinden®.

82 ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Anhang

Fragenbogen (Beispiel Stadtteil Kemnat)

Einzelhdndlerbefragung in Ostfildern-Kemnat/ Februar 2011

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber

Stadtteil:
Kemnat

LM-NV-Betrieb:

EH Konzentration:

zentraler Versorgungsbereich

sonst. integr.:

nicht integr.:

Strafle:

Haus-Nr.:

Name:

Eigentum:

Miete:

Miethdhe (pro qm/ kalt):

Anzahl Beschaftigte:

Anzahl Vollzeitbeschaftigte:

Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschdftigte umrechnen!

Sortimente

VKF in gm

o0 | |Oo (oW N

Summe

Verkaufsflache (VK)

Angaben des befragten Handlers: D

eigene Erhebung: D

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Kemnat Nellingen Parksiedlung Ruit Scharnhausen Schalrar;l;zuser
. Stuttgart Stuttgart sonst.
Osf;Ldr:tm -Birkach, -Heumaden, Filderstadt | Stuttgart, LK sonstige
g -Plieningen -Sillenbuch Esslingen
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Brutto-Umsatz 2010 (Euro):

Entwicklung letzte 3 lahre mehr als + 15% 0 bis + 15%
unverdandert 0 bis -15% mehr als - 15%
Anderungsabsichten Jahr Sortiment Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation im Stadtteil Kemnat bzw. in

Ostfildern insgesamt?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation im Stadtteil Kemnat in

Ostfildern?
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Liste zur Kundenkerkunftserfassung (Vorder- und Riickseite)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Ostfildern

hat die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes

beschlossen. Die Kundenherkunftserfassung soll der Exrmittlung des

Einzugsgebietes des

Einzelhandels in der Stadt dienen.

Aus diesem Grund bitten wir Sie, Ihren Wohnort in der Tabelle mit einem
Strich zu markieren oder auf der Riickseite einzutragen.

Vielen Dank

Geschaftsname:

Strafie: Haus-Nr.:

Wohnort (Stadtteil von

Ostfildern)

Kemnat

Nellingen

Parksiedlung

Ruit

Scharnhausen

Scharnhauser Park

andere Stadt/ Gemeind

Denkendorf

Filderstadt

Neuhausen auf den
Fildern

Esslingen

73728

73730

73732

73733

73734

Stuttgart:

70185

70186

70327

70329

70565

70567

70597

70599

70619

Sonstige (bitte tragen

Sie den Namen Threr Stadt/ Gemeinde wie angegeben ein):

Musterstadt

Mt

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!!

Die Bestimmungen des Date

nschutzes werden eingehalten!!
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Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!!

Die Bestimmungen des Datenschutzes werden eingehalten!!
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Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in Ostfildern: Anzahl und Verkaufsflache

Verkaufsfldche in qm Anteil VKF in qm” Anteil
bis 50 qm 59 35% 1.975 5%
51 bis 100 gm 52 31% 4.050 9%
101 bis 200 gm 25 15% 3.650 9%
201 bis 400 gm 17 10% 5.625 13%
401 bis 800 qm 7 4% 3.975 9%
iiber 800 gm 8 5% 23.450 55%
Gesamt 168 100% 42.700 100%

U: Werte auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Tab. A - 2: Betriebe nach GréBBenklassen und Standorttypen: Anzahl

zentrale (Versorgungs-) sonstige integrierte nicht integrierte
o Bereiche Standorte Standorte

Verkaufsfliche
in qm Anzahl Anteil Anzahl Anteil
bis 50 qm 40 36% 13 45% 6 21%
51 bis 100 gm 36 32% 9 31% 7 25%
101 bis 200 gm 16 14% 5 17% 4 14%
201 bis 400 gm 12 11% 2 7% 3 11%
401 bis 800 qm 2 2% 0 0% 5 18%
iber 800 gm 5 5% 0 0% 3 11%
Gesamt 111 100% 29 100% 28 100%

U Werte auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen

Tab. A - 3: Betriebe nach GréBenklassen und Standorttypen: Verkaufsflichen (VKF)

zentrale (Versorgungs-) sonstige integrierte nicht integrierte
Bereiche Standorte Standorte
Verkaufsflache
in qm Anteil Anteil VKEY Anteil
bis 50 gm 1.350 7% 475 18% 175 1%
51 bis 100 gm 2.775 14% 700 27% 550 3%
101 bis 200 gm 2.225 11% 775 30% 650 3%
201 bis 400 gm 3.825 20% 650 25% 1.150 6%
401 bis 800 gm 1.025 5% 0 0% 2.950 14%
iiber 800 gm 8.400 43% 0 0% 15.050 73%
Gesamt 19.575 100% 2.600 100% 20.525 100%
U: Werte in gm und auf 25 gm gerundet, durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kom-
men

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelsangebot nach Standorttypen: Verkaufsflachen

Sortimente

zentrale

(Versorgungs-)
Bereiche

sonstige
integriert

nicht
integriert

Gesamt

Nahrungs-/ Genussmittel 7.325 1.000 5.850 14.175
Lebensmittelhandwerk 675 300 50 1.025
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 2.000 el *k* 2.875
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 525 * ok x *xx 850
Blumen/ Zoo 925 el *x* 1.200
kurzfristiger Bedarf 11.450 1.550 7.100 20.125
Bekleidung und Zubehdor 2.075 el el 3.350
Schuhe, Lederwaren 1.000 *kx * k% 1.675
Sport/ Freizeit 525 el * oKk 1.225
Spielwaren, Babyausstattung 500 * kK *okk 975
Biicher 150 *xx *xx 375
GPK/ Geschenke, Hausrat 1.125 200 825 2.150
Haus-/ Heimtextilien 550 *xx *xx 950
mittelfristiger Bedarf 5.925 700 4.050 10.675
Uhren/"Schmuck; Foto/ Optik und 350 xx . 575
Zubehor

Medien; Elektro/ Leuchten 775 *xx *xx 2.025
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 300 faleld * kK 6.225
I\B/I(E))'(;J:rl]/beAlr;tgiguitéten; Teppiche, 150 xx A 1.900
Sonstiges 600 ol el 1.175
langfristiger Bedarf 2.200 325 9.375 11.900
Summe 19.575 2.600 20525 | 42.700

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

*** 3us Datenschutzgriinden nicht ausweisbar, zudem wurden aus Datenschutzgriinden einzelne Sorti-

mente zusammengefasst

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Kaufkraftpotenzial Ostfildern nach Sortimenten 2015 und 2020

Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. \ obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 75,4 77,9 78 83
Drogerie/ Parfiimerie 11,0 11,4 11 12
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 4,0 4,1 4 4
Blumen/ Zoo 4,3 4.4 4 5
kurzfristiger Bedarf 94,7 97,8 97 104
Bekleidung und Zubehor 22,6 23,4 23 25
Schuhe, Lederwaren 5,0 5,1 5 5
Sport/ Freizeit 3,8 4,0 4 4
Spielwaren 5,1 5,2 5 6
Biicher 4,8 4,9 > >
(BiePl(t/eS;;chenke, Haushaltswaren/ 3.1 3.2 3 3
Haus-/ Heimtextilien 3,0 3,1 3 3
mittelfristiger Bedarf 47,4 48,9 49 52
Uhren/ Schmuck 2,4 2,5 3 3
Foto/ Optik und Zubeh&r 4,1 4,2 4 4
Medien 12,8 13,3 13 14
Elektro/ Leuchten 6,1 6,3 6 7
Teppiche/ Bodenbeldge 1,4 1,5 1

baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 15,0 15,5 15 16
Mobel/ Antiquitdten 13,2 13,7 14 15
Sonstiges 7,8 8,1 8 9
langfristiger Bedarf 63,0 65,0 65 69
Gesamt 205,1 211,7 211 225

Werte in Mio. €
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE Kdln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2020 bei Status-quo-Prognose
Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. ‘ obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 375 700 775 1.400
Drogerie/ Parfiimerie 100 175 175 275
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 50 50 100
Blumen/ Zoo 25 50 75 125
kurzfristiger Bedarf 525 975 1.075 1.900
Bekleidung und Zubehor 150 225 250 400
Schuhe, Lederwaren 50 75 100 175
Sport/ Freizeit 75 100 100 150
Spielwaren 50 75 75 125
Biicher 25 25 25 50
(BiePl(t/eS;eschenke, Haushaltswaren/ 95 75 100 175
Haus-/ Heimtextilien 25 50 50 100
mittelfristiger Bedarf 400 625 700 1.175
Uhren/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25 25 25 50
Medien 25 50 50 100
Elektro/ Leuchten 25 50 75 100
Teppiche/ Bodenbeldge 25 25 25 75
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 225 375 400 675
Mobel/ Antiquitdten 75 100 125 175
Sonstiges 50 75 75 125
langfristiger Bedarf 450 700 775 1.325
Gesamt 1.375 2.300 2.550 4.400
Werte in qm, auf 25 qm gerundet; ---: rechnerisch negativer Bedarf

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2020 bei Entwicklungsprognose

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. ‘ obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 375 700 775 1.400
Drogerie/ Parfiimerie 275 625 500 1.225
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 150 300 300 600
Blumen/ Zoo 50 200 75 400
kurzfristiger Bedarf 850 1.825 1.650 3.625
Bekleidung und Zubehdr 275 950 525 1.875
Schuhe, Lederwaren 50 75 100 175
Sport/ Freizeit 100 175 150 300
Spielwaren 100 175 200 350
Biicher 25 75 50 150
(BiePl(t/eS;;chenke, Haushaltswaren/ 95 75 100 175
Haus-/ Heimtextilien 25 150 75 300
mittelfristiger Bedarf 600 1.675 1.200 3.325
Uhren/ Schmuck 25 25 25 25
Foto/ Optik und Zubehor 25 75 75 125
Medien 50 150 125 300
Elektro/ Leuchten 50 100 75 225
Teppiche/ Bodenbeldge 25 75 75 175
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 375 500 700 975
Mébel/ Antiquitdaten 150 675 275 1.350
Sonstiges 50 75 100 150
langfristiger Bedarf 750 1.675 1.450 3.325
Gesamt 2.200 5.175 4.300 10.275
Werte in qm, auf 25 qm gerundet; ---: rechnerisch negativer Bedarf

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE Kdln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2020 bei Wettbhewerbsprognose
Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. ‘ obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie 125 450 225 875
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 225 200 450
Blumen/ Zoo 125 225
kurzfristiger Bedarf 225 800 425 1.550
Bekleidung und Zubehor 100 700 125 1.350
Schuhe, Lederwaren 0
Sport/ Freizeit 25 100 25 150
Spielwaren 50 125 75 200
Biicher 0 50 25 100
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ .
Bestecke

Haus-/ Heimtextilien 100 --- 175
mittelfristiger Bedarf 175 1.075 250 1.975
Uhren/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25 50 25 75
Medien 0 75 0 175
Elektro/ Leuchten 0 50 100
Teppiche/ Bodenbeldge 25 75
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 25 175 0 250
Mobel/ Antiquitdten 100 575 125 1.125
Sonstiges 0 25 25
langfristiger Bedarf 150 975 150 1.850
Gesamt 550 2.850 825 5.375

Werte in qm, auf 25 qm gerundet; ---: rechnerisch negativer Bedarf

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar/ Februar 2011; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; WEEBER+PARTNER; IfH; EHI; BBE K&ln; statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Seit einiger Zeit haufen sich in vielen Kommunen die Antrage auf die Errichtung
von (Mehrfach-)Spielhallen. Die Grundstickseigentiimer sind auf Grund der hohen
erzielbaren Grundstickserlose haufig an einer Ansiedlung interessiert. Dies kann
sowohl funktionsbezogen stadtebaulich negativ wirken als auch zu einer stadtsozio-
logischen Problematik fuhren, die sich im Herausbilden entsprechender negativ ge-

pragter Stadtraume ausdruickt.

Die Ansiedlungsmoglichkeiten fur Vergnigungsstatten sind planungsrechtlich gere-
gelt und insbesondere im Hinblick auf Gewerbegebiete nur unter bestimmten Be-

dingungen moglich.

Vergnigungsstatten - insbesondere Spielhallen und Wettbliros - werden in Innen-
stadten/ Ortsmitten, aber auch in sonstigen Stadtbereichen h&ufig als Indikator fir

einen bestehenden bzw. einen einsetzenden "Trading-Down-Prozess™

gewertet.
Diese allgemeine Einschatzung dirfte sich auch auf Grund der im Umfeld befindli-
chen sonstigen Einrichtungen und der jeweiligen stadtebaulichen Situation ent-
wickelt haben. Dabei ist es unerheblich, ob die Ansiedlung dieser Nutzungen den
Trading-Down-Prozess einleitet oder ob diese Nutzungen eine Folge sind. Ungeach-
tet dieser Frage wurden in der Vergangenheit in vielen Innenstadten Vergniigungs-

statten planungsrechtlich in den Erdgeschosszonen ausgeschlossen.

Es stellt sich jedoch die Frage, ob eine restriktive Haltung planungsrechtlich auf
Dauer tragfahig ist: Die raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten, also auch der
Ausschluss, ist grundsatzlich zulassig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwen-
dig, Gebiete/ Stadtbereiche/ Raume auszuweisen, in denen Vergnigungsstatten zu-
lassig sind. Ein Totalausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich
nicht moglich. Wesentliche Voraussetzung fur die Steuerung ist allerdings die hin-

reichend detaillierte stadtebauliche Begriindung?.

Im Bereich der Stadtentwicklung werden als "Trading-Down-Prozesse" Entwicklungen bezeichnet,
die einen stadtebaulich-funktionalen Niedergang eines Standorts, eines StrafRenzuges oder Stadt-
teils betreffen. Der Niedergang zeigt sich funktional oftmals durch Angebotsruckgange und verrin-
gerte Angebotsqualitat. Die damit verbundenen Auswirkungen auf das Boden- und Mietpreisgefiige
wirken sich auch auf die stadtebauliche Struktur aus.

Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim, Urteil vom 03.03.2005, Az. 3 S 1524/04, Rn 30. Friher schon: BVerwG,
Beschluss vom 21.12.1992, Az. 4 B 182/92.



Eine Stadt darf in diesem Zusammenhang keine eigene Spielhallenpolitik® betreiben.
Zudem wird eine stadtebauliche Begrindung als nur vorgeschoben und damit als
nicht hinreichend betrachtet, wenn andere Motive als die raumliche Steuerung von
zulassigen Nutzungen ausschlaggebend waren®. Untersuchungen z.B. hinsichtlich ei-
ner (Spiel-)Suchtpravention kénnen somit nicht Teil einer Vergnigungsstattenkon-
zeption i.S.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sein und sollten auch nicht begleitend stattfin-

den.

Die Konsequenz aus der politischen Zielsetzung, Spielhallen/ Vergnigungsstatten
aus der Innenstadt/ den Stadtteilzentren herauszuhalten, ist die Ansiedlung in

einem/ mehreren Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten zu genehmigen.

Eine Rechtfertigung, Vergnigungsstatten nicht an allen grundsatzlich denkbaren
Standorten zu ermdglichen, bedeutet, eine stadtebaulich gepragte und hinreichende
Begriindung darzulegen. Gewerbegebiete zeichnen sich zunachst dadurch aus, dass
in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind sie den produzieren-
den und artverwandten Nutzungen vorbehalten®. Eine dieser Begriindungen kann der
Schutz von Gewerbegebieten sein. In diesem Zusammenhang konnten zwei Fragen
eine besondere Bedeutung gewinnen:

1.Sind die Gewerbegebiete - im juristischen Sinne - Uberhaupt noch schitzenswert

bzw. schutzfahig®?
2.Ist eine Spielhallen-/ Vergnugungsstattennutzung in den Gewerbegebieten, insbe-

sondere vor dem Hintergrund der vorhandenen Gewerbegebietsqualitaten/ -quan-

"Die Gemeinde darf nicht mit den Mitteln der Bauplanung ihre eigene, von der Wertung des Bundes-
gesetzgebers abweichende, "Spielhallenpolitik” betreiben, indem sie diese Einrichtungen unabh&an-
gig von Erwéagungen der Ordnung der Bodennutzung allgemein fiir ihr Gemeindegebiet ausschlief3t."
Vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.

"Danach ist ein fur sich allein nicht tragfahiges Begrindungselement im Hinblick auf das Vorliegen
stadtebaulicher Griinde unerheblich, wenn der Ausschluss einzelner Nutzungen im Ubrigen durch
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist. Das kann allerdings dann nicht gelten, wenn die stadte-
baulichen Grinde nur vorgeschoben sind, wenn also die Motive der Gemeinde, die fur die Festset-
zung nach § 1 Abs. 5 BauNVO mafRgebend waren, Uberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind.” Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05.

Vgl. dazu z.B. VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005, Az. 8 S 2831/03: Leitsatze: 1. Der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand
eines schlissigen Plankonzepts auf seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberprift
werden kann. 2. Daran fehlt es, wenn flir die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und zuge-
lassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Grinde erkennbar sind (hier: Aus-
schluss des Einzelhandels zur "Aufwertung” des Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von
Vergnlgungsstatten (u.a. Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel).
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titaten, in Ostfildern tatséchlich sinnvoll? (Der Ausschluss von Einzelhandel zur
"Aufwertung" eines Gewerbegebiets (GE) ist bei gleichzeitiger Zulassung von Ver-

gniigungsstatten grundséatzlich bedenklich)’.

Eine einzelfallbezogene Steuerung birgt grundsatzlich die Gefahr, mit unzureichen-
den stadtebaulichen Begrindungen oder Ermessensfehlern rechtlich angreifbar zu
sein. Zudem fihrt eine sukzessive und iterative Steuerung in der Regel zu Verlage-
rungs- und Verdrangungseffekten, wenn nur ein Teil des Stadtgebiets hinsichtlich

Vergnigungsstatten tberplant ist.

Eine gesamtstadtische Vergnugungsstattenkonzeption stellt ein stadtebauliches
Konzept i.S.d. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB dar. Durch diese Konzeption werden transparente
und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Einzelfallbewertung von entsprechen-
den baulichen Nutzungen und Anlagen geschaffen. Damit wird eine hohe baurechtli-

che Planungssicherheit erreicht.

Ein Vergnigungsstattenkonzept sollte zudem bestehende stadtebauliche Konzepte
bericksichtigen. Dies gilt bezogen auf Ostfildern in besonderem Mafl3e fur das Ein-
zelhandelskonzept, da i.d.R. Wechselbeziehungen und Abhangigkeiten bei der Steue-
rung von Einzelhandel einerseits und von Vergnigungsstatten andererseits beste-

hen®.

" vgl. Fn 6, 2. Leitsatz.

8 Anforderungen an die stadtebauliche Rechtfertigung von Nutzungsausschlissen nach § 1 Abs. 5

BauNVO, vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005, 8 S 2831/03.
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2. DEFINITION UND RECHTLICHER RAHMEN

Die planungsrechtliche Steuerung von Vergnigungsstatten unterliegt der Anforde-
rung, dies stadtebaulich zu begrinden. Zur Transparenz der Rahmenbedingungen
werden vorab die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und die einschlagigen
Urteile zusammengestellt. Insbesondere die Urteile dienen dazu, die entsprechende
Konzeption fur die Stadt Ostfildern zu entwickeln und zu begrinden sowie letztlich

auch den Entscheidungsspielraum fir die Politik und Verwaltung darzustellen.

2.1 DEFINITION DES BEGRIFFS "VERGNUGUNGSSTATTE"

Bauplanungsrechtlich findet der Begriff "Vergnigungsstatte" vor allem in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 Verwendung (88 4a (3) Nr.2; 5 (3); 6 (2) Nr. 8;
7 (2) Nr. 2; 8 (3) Nr. 3 BauNVO). Nach den BauNVO 1962, 1968 und 1977 sind Vergnu-
gungsstatten begrifflich im § 7 BauNVO aufgefiihrt. Daraus ergibt sich, dass nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstatten ansonsten als Gewerbebetriebe behandelt
wurden. Erst die BauNVO 1990 differenziert hier und nimmt Vergnlgungsstatten
auch in anderen Baugebieten als eigenstandigen Begriff auf und schrankt die Zulas-
sigkeiten in den jeweiligen Baugebieten nach 8 1 (2) BauNVO im Verhaltnis starker
ein’.

In der BauNVO werden Vergnugungsstatten jedoch nicht dahingehend definiert, wel-
che Einrichtungen und Anlagen zu dieser Nutzungsform gehéren. Eine genauere Zu-
ordnung ist nur Uber die Rechtsprechung und entsprechende Einzelfallentscheidun-

gen gegeben.

Nach herrschender Meinung lassen sich Vergnigungsstatten als Sammelbegriff fur
Gewerbebetriebe verstehen, die auf verschiedenste Weise unter Ansprache des Se-

xual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten®.

Dazu zahlen:
e Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken,

e Wettbiros (je nach Auspragung),

° In Bebauungsplanen, die auf den Baunutzungsverordnungen vor der Anderung von 1990 basieren,

sind Vergnugungsstatten daher in lhrer Zulédssigkeit weitaus geringer beschrankt, insofern diese
nicht explizit ausgeschlossen wurden.

10 Vgl. Hess. VGH, Beschluss vom 19.09.2006, Az. 3 TG 2161/06 - unter Bezugnahme auf Fickert/ Fiese-
ler, BauNVO, Kommentar, 10. Auflage, 2002.
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Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen
Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale,
Swinger-Clubs und Sexkinos einschliel3lich der Lokale mit Videokabinen (Film- und

Videovorfihrungen sexuellen Charakters).

Nicht dazu zdhlen:

Gaststatten (Betriebe, bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vorder-
grund der geschaftlichen Tatigkeit steht),

Anlagen fur kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkémmlichen Sinn*? etc.),
mit Ausnahme von Einrichtungen mit Film- und Videovorfiuhrungen sexuellen Cha-
rakters, die wiederum unstrittig zu den Vergniigungsstatten gehéren®®,
Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/

Fitness-Center).

"Graubereiche":

Billardcafé, Bowling-Center, Kinocenter* (Multiplex-Kino) (Einzelfallbetrachtung
notwendig - je nach Ausstattung und Ausrichtung der Betriebsform kann es sich
um eine Vergnigungsstatte handeln),

Bordelle/ bordellartige Betriebe (i.d.R. Gewerbebetrieb, in Verbindung mit Ani-
mierbetrieb ggf. eine Vergnigungsstatte) und

Sex-/ Erotik-Shops (mit oder ohne Videokabinen).

Wirtschafts- und gewerberechtlich sind Vergnigungsstatten Gewerbebetriebe,

bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher und Kunden im Vordergrund

steht™. Eine steuerrechtliche/ gewerberechtliche Begriffsdefinition ist jedoch nicht

11

12

13

14

15

Sind die Auswirkungen einer Festhalle, die der Betreiber nur fiir geschlossene Veranstaltungen zur
Verflgung stellt, denen einer Vergnigungsstatte im Sinne der BauNVO, die der Allgemeinheit offen
steht, vergleichbar, ist es fUr die Erreichung des stadtebaulichen Ziels, die Wohnbevdlkerung und
andere sensible Nutzungen vor den von Vergniigungsstatten ausgehenden nachteiligen Wirkungen zu
schitzen, ohne Belang, ob die einzelnen Besucher oder Teilnehmer einer Veranstaltung einem ge-
schlossenen Kreis angehdren und einer personlichen Einladung Folge leisten oder ob es sich um ei-
nen offenen Personenkreis handelt (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.11.2008, Az. 4 B 56/06).

Vgl. Fickert/ Fieseler 2002.

Vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg BauGB, Kommentar, Stand Oktober 2008.
Vgl. OVG Brandenburg, Beschluss vom 21.03.2003, Az. 3 A 57/00.Z.

Vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: 2008.
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mit einer stadtebaulich/ baurechtlichen Definition gleichzusetzen, da hier andere

Kriterien zur Einordnung herangezogen werden (mussen).

Zur Abgrenzung des Begriffs gegentiber anderen Nutzungen, Anlagen und Betrieben
ist grundsatzlich die Eigenstandigkeit des Begriffs zu bericksichtigen. Die Bezeich-
nung "Vergnigungsstatte" ist in der BauNVO 1990 als ein eigenstandiger Begriff zu
betrachten, ansonsten hatte der Verordnungsgeber (§ 9a BauGB) hier nicht differen-
ziert. Die Abgrenzung von Vergniigungsstatten zur scheinbar verwandten Nutzung
"Gaststatten™ erfolgt Uber die hauptsachliche, im Vordergrund stehende, Nutzungs-
art. So handelt es sich bei einer Versammlungsstatte dann um eine Gaststéatte, wenn
das Essen und Trinken bzw. das Bewirten im Vordergrund der geschéaftlichen Tatig-
keit steht. Steht aber die gewerbliche Freizeit-Unterhaltung im Vordergrund, so

handelt es sich um eine Vergniigungsstatte®.

2.1.1 Unterschiedliche Nutzungsprofile und stadtebauliche Storpotenziale
von Vergniugungsstatten und Rotlichtangeboten

Ebenso vielfaltig wie die Nutzungen sind auch die jeweiligen Nutzungsprofile und
Storpotenziale, welche sich zum Teil erheblich voneinander unterscheiden und da-
her bei der Erarbeitung einer Vergnigungsstattenkonzeption beachtet werden mus-

sen.

Spielhallen stellen sich mittlerweile ebenfalls in ihrer Auspragung unterschiedlich
dar und haben ein sehr vielfaltiges Storpotenzial. Insbesondere auf Grund der lan-
gen Offnungszeiten, meist taglich von 6 bis 24 Uhr, sind grundsatzlich Unvertrag-
lichkeiten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

Auf Grund der differenzierten Spielhallentypen und der ebenso differenzierten pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeiten wird auf diesen Anlagentyp der Vergnigungsstatten

im nachfolgenden Kapitel 2.1.2 gesondert eingegangen.

16 Nach den Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts "liegt der Zulassung von Geldspielgeraten in
den genannten Gewerbezweigen die Erwagung zugrunde, dass hier entweder - wie bei den Spiel-
hallen und Wettannahmestellen - das Spielen den Hauptzweck bildet und entsprechende Zulassungs-
voraussetzungen gelten oder aber - in Gaststatten- und Beherbergungsbetrieben - das Spielen nur
Annex der im Vordergrund stehenden Bewirtungs- oder Beherbergungsleistung ist (...)."(BVerwG, Be-
schluss vom 18.03.1991, Az. 1 B 30/91). Hiernach handelt es sich bei einem Betrieb dann um eine
Gaststatte, wenn das Bewirten im Vordergrund steht. Ist der Betrieb von Spielgeréaten vorrangig
musste es sich somit um eine Spielhalle handeln, auch wenn die Anzahl der Spielautomaten dem in
Gastraumen zuléssigen Maf3 entspricht.
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Diskotheken, Tanzlokale und Varietés stellen in der Regel flachenmaRig gréRRere
Betriebe dar. Insbesondere in Gewerbegebieten kdonnen diese zu einer Zweckent-
fremdung fuhren. Diese Nutzungen haben meist nur in den Nachtstunden an Wochen-
enden und Feiertagen getffnet und produzieren daher hauptsachlich zu Ruhezeiten
Larm. Daher sind diese Nutzungen mit Wohnnutzungen grundsatzlich nicht vertrag-
lich.

Im Gegensatz zu Spielhallen handelt es sich jedoch um gesellschaftlich weitestge-
hend akzeptierte Nutzungen, deren Indikatorwirkung fir die Erzeugung von Tra-
ding-Down-Effekten nicht vorstellbar ist. Uberdies weisen diese in der Regel ein
nur geringes Storpotenzial gegenuber anderen kerngebietstypischen Nutzungen (z.B.

Einzelhandel) auf. Zudem gibt es kaum Uberschneidungen der Offnungszeiten.

Wettburos, d.h. Ladengeschéafte, in denen der Abschluss von Sportwetten bei einem
Buchmacher erméglicht wird, haben eine ahnlich stadtebauliche Wirkung wie Spiel-
hallen. Neben der Platzierung von Wetten dienen Wettbiros vor allem als Treffpunkt
sowie der Unterhaltung durch das (gemeinschaftliche) Verfolgen der Sportveranstal-
tungen als Wettgegenstand und der dynamischen Entwicklung der Wettquoten. Auf
Grund des in Deutschland geltenden Wettmonopols®’, das an dem Gemeinwohlziel der
Begrenzung der Wettleidenschaft und Bekdmpfung der Wettsucht ausgerichtet ist,
ging man zunachst davon aus, dass der Betrieb von Wettbiros untersagt werden
kann'®. Mit der Entscheidung des Européischen Gerichtshofes (EuGH) zum staatlichen

I wurde dieser Ansicht widersprochen. Mit dem nun von 15 der

Glucksspielmonopo
16 Bundeslander unterzeichneten Glicksspielstaatsvertrag wird beabsichtigt, das
Wetten im Grundsatz zu legalisieren. Ob dieser Vertrag in seiner vorliegenden Form

einer verfassungsrechtlichen Prufung standhélt, wird sich noch zeigen missen.

Internetcafés sind dann als Vergnugungsstatten einzuordnen, wenn dort spielhal-

lendhnliche Angebote vorgehalten werden; grundsatzlich stellen diese Nutzungen

Y Der Begriff "Monopol" ist dabei jedoch staatsrechtlich irreflihrend, da die Gesetzgebungskompetenz
im Glucksspielrecht in Deutschland durch die Lander ausgeibt wird.

18 vgl. Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 6. Senat, Urteil vom 10.12.12009, Az. 6 S 1110/07
sowie Gerichtshof der Europaischen Union, Urteile vom 03.06.2010, Az. C - 258/08 sowie Az C-
203/08.

19 vgl. EUGH (GroRe Kammer), Urteil vom 08.09.2010, Az. C-409/06.

-
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dann Spielhallen im Sinne der Gewerbeordnung (GewO) dar®. Internetcafés und Call-
shops, die sich auf (Tele-)Kommunikationsdienstleistungen beschranken, sind grund-

satzlich keine Vergnugungsstatten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe.

Rotlichtangebote sind grundsatzlich auf Grund ihrer heterogenen Auspragung kei-
ner einheitlichen Einstufung zuganglich®.

Die Frage, ob ein Rotlichtangebot auch eine Vergnligungsstatte sein kann, ist vor
dem Hintergrund der kennzeichnenden Merkmale von Vergniigungsstatten zu beurtei-
len. Somit liegt es nahe, als Vergnigungsstatte nur solche Betriebe/ Vorhaben zu
fassen, in dem die Besucher gemeinsam unterhalten werden?®.

Wahrend Varietés kulturell und gesellschaftlich akzeptiert sind und nur bedingt als
Vergnigungsstatten betrachtet werden konnen, sind Betriebsformen zur Darstellung
sexueller Handlung (z.B. Porno-Kino, Sex-Shops mit Videokabinen, Sex-Shows, Strip-
tease, Table-Dance, Wellness-Bereich mit Sauna) unstrittig dem baurechtlichen Beg-
riff der Vergnigungsstatten unterzuordnen?®. Nahezu einheitlich werden auch Swin-
ger-Clubs als Vergniigungsstéatte angesehen®, da das Gemeinschaftserlebnis einen
wesentlichen Aspekt des Angebots ausmacht.

Prostitutive Einrichtungen wie Bordelle, bordellartige Betriebe, Terminwohnungen
sowie Einrichtungen der Wohnungsprostitution werden hingegen nicht als Vergnu-
gungsstatten, sondern als Gewerbebetriebe eigener Art eingestuft®.

Diesen Nutzungen ist gemeinsam, dass ihnen ein eher negatives Image anhaftet, aus
denen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seriésen™ Nutzungen ergeben (kultu-
relle/ soziale Konflikte). Von diesen verstarkt in den Abend- und Nachtstunden fre-
quentierten Nutzungen gehen Beeintrachtigungen der Wohnruhe aus, u.a. sowohl
bedingt durch einen verstarkten Kraftfahrzeugverkehr als auch durch "milieube-

dingte" Storungen (z.B. Belastigung der Anwohner durch das Klingeln an der fal-

20 BVerwG, Urteil vom 9.2.2005, Az. 6 C 11.04: "Stellt ein Gewerbetreibender in seinen Raumen Compu-
ter auf, die sowohl zu Spielzwecken als auch zu anderen Zwecken genutzt werden kénnen, so bedarf
er der Spielhallenerlaubnis nach 8 33i Abs. 1 Satz 1 GewO, wenn der Schwerpunkt des Betriebs in
der Nutzung der Computer zu Spielzwecken liegt."

21 Vgl. auch Weidemann 2009: Die stadtebauliche Steuerung von Vergnigungsstatten, Reader zum vhw
Seminar vom 05.11.2009, S. 19 - 34.

22 \igl. VG Karlsruhe, Urteil vom 30.07.2009, Az. 5 K 1631/09).

2 Vgl. Fickert/ Fieseler, BauNVvO, 11. Auflage, 8§ 4a Rdnr. 22.21.

24 Vigl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 28.11.2006, Az. 3 S 2377/06.

2 Vgl. BVerwG, Urteil vom 28.06.1995, Az. 4 B 137/95; VG Berlin, Urteil vom 06.05.2009, Az. 19 A 91.07)
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schen Haustur). Ein Imageverlust geht auch mit Auswirkungen auf die Standortfakto-
ren einher, sodass Rotlichtangebote als Indikator fir die Erzeugung von Trading-

Down-Effekten herangezogen werden kdnnen.

Billardclubs/ -cafés stellen beispielsweise eine "Grauzone" der Vergnlgungsstat-
ten dar. Sind diese eher sportlich orientiert und auf Vereinsbasis organisiert,
zahlen diese Nutzungen in der Regel nicht zu den Vergnigungsstatten; ansonsten

sind diese dem Nutzungsprofil der Spielhallen &hnlich.

2.1.2 Spiel-/ Automatenhallen und ihre stadtebaulichen Stdrpotenziale

Spielhallen gehdren unstrittig zu den Vergnigungsstatten, da sich die Zweckbe-
stimmung von Spielhallen ausschlief3lich an dem Spieltrieb des Menschen orientiert:
"Spiel ist jede Tatigkeit, die aus Vergniigen an der Austibung als solche bzw. am Ge-

lingen vollzogen wird."?®

Eine rechtliche Definition von Spielhallen wird in der GewO in Verbindung mit der
Verordnung Uber Spielgerate und andere Spiele mit Gewinnmdglichkeit (SpielV) vor-
genommen. Das gewerbliche Spielrecht ist demgemald in den 8§ 33c bis 33i GewO
und der SpielV als Durchfuhrungsvorschrift der 88 33 ¢ ff. GewO geregelt. Nach dem
Glicksspielstaatsvertrag (8 3 Abs. 7) besteht ebenfalls eine gewerberechtliche Le-

galdefinition.

Spielhallen sind Orte, an denen dem Spiel in verschiedenen Formen nachgegangen
werden kann. Dabei wird u.a. nach Spielen mit und ohne Gewinnmoglichkeit (Unter-
haltungsspiele) unterschieden; eine ausdrickliche Legaldefinition fehlt jedoch. Die
Gesetzesbegriindung zum Anderungsgesetz von 1960 bezeichnet als Spielhalle "nach
dem Sprachgebrauch einen Betrieb, in dem Spielgeréate (Glicksspiele und Geschick-
lichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste nach Belieben betéatigen

bzw. beteiligen kénnen."*’

%5 Der Brockhaus (1992) Band 3, Mannheim.

27 Begriindung zum Anderungsgesetz vom 04.02.1960, BT-Drucks. 111/318, S. 16; zitiert nach Schuma-
cher, Stephan (1997) Eindammung des Spielhallengewerbes - Die isolierte und synergetische Wir-
kung rechtlicher Steuerungsinstrumente am Beispiel der Spielhallen, S. 24.



-

Da Spielhallenbetreiber erfahrungsgemal in der Lage sind, héhere Kauf- bzw. Miet-
preise als andere Nutzungen zu zahlen, besteht die Gefahr einer Verzerrung des
sensiblen Boden- und Mietpreisgefliges. Dieses kann, je nach Baugebiet, zu einer
Verdrangung der regularen Nutzungen (bspw. in Gewerbegebieten Regelnutzungen
nach § 8 (2) BauNVO) fihren. In Kerngebieten und Hauptgeschaftslagen ist zudem
durch eine Verdrangung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses durch Ein-
schrankung der Angebotsvielfalt gegeben (Verzerrung des Boden- und Mietpreisge-
fuges™). Die Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige verschlechtern zudem die
Standortfaktoren, insbesondere fur Existenzgriinder und Start-Up-Unternehmen.

Weiterhin konnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit "seridsen” Nutzungen erge-
ben, da Spielhallen grundsatzlich ein eher negatives Image anhaftet. Der Imagever-

lust geht auch mit den Auswirkungen auf die Standortfaktoren einher.

Spielhallen weisen zumeist eine eher schwache Gestaltung auf, da sie durch auffal-
lige Werbung und aggressive (Blink-) Lichtreklame auf sich aufmerksam machen.
Durch diese Gestaltungsdefizite wird haufig das Ortsbild gestort. Branchentypisch
ist auch das Verdunkeln oder Verkleben der Schaufenster. Dadurch ergibt sich eine
geschlossen wirkende Schaufenster- und Erdgeschosszone, die als funktionaler Bruch
innerhalb einer Ladenzeile empfunden wird und die funktionale Raumabfolge, insbe-

sondere in Hauptgeschaftslagen, stort.

Die mangelnde Integration setzt sich jedoch auch in einer sozio-kulturellen Dimen-
sion weiter fort. Spielhallen werden ausschlief3lich von Spielern frequentiert, von
Nicht-Spielern werden diese in der Regel nicht betreten. Dadurch ergibt sich eine
gewisse Unfahigkeit zur Integration, die zuséatzlich durch die verklebten Schau-
fenster und die Abschottung dieser Einrichtungen nach Auf3en verstarkt wird. Frag-
lich ist jedoch, ob allein durch eine Wegnahme der physischen Abschottung auch die

sozio-kulturellen Barrieren abgebaut werden kénnen.

28 yigl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09.
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2.2 BAURECHTLICHE ZULASSIGKEIT VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Die BauNVO 1990 beschrankt die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in Abhangig-

keit ihres Storpotenzials je nach Baugebiet sehr unterschiedlich.

2.2.1 Baurechtliche Zulassigkeit von Vergnigungsstatten

In der Tabelle 1 sind die Zulassigkeiten von Vergnigungsstatten in den Baugebieten
nach § 1 (2) BauNVO dargestellt. In den Wohngebieten nach §§ 2 bis 4 BauNVO sind
Vergnigungsstatten grundsatzlich unzuléssig. Eine Kategorisierung der Vergni-
gungsstatten als "nicht stérendes Gewerbe" und in Folge dessen als eine ausnahms-
weise zulassige Nutzung in diesen Gebieten ist nicht moglich, da Vergniigungsstat-
ten nicht mit "nicht storendem Gewerbe" gleichzusetzen sind. Dariber hinaus geht
die Rechtsprechung von einem erhohten Stérpotenzial der Vergnigungsstatten aus,
das eine etwaige Vertréaglichkeit mit den bezeichneten Wohngebieten ausschliel3t.
Eine Unterwanderung der Baugesetzgebung ist auf Grund der Wohngebietsunver-

traglichkeit somit nicht gegeben.

Tab. 1: Zuléssigkeiten von Vergnugungsstatten in den Baugebieten nach §1 (2) BauNVO

Baugebiet nach BauNVO nicht kerngebietstypisch kerngebietstypisch

§ 2 Kleinsiedlung

§ 3 reines Wohngebiet

§ 4 allgemeines Wohngebiet

§ 4a besonderes Wohngebiet ausnahmsweise zulassig

§ 5 Dorfgebiet ausnahmsweise zulassig

§ 6 Mischgebiet (Wohnumfeld) ausnahmsweise zulassig

§ 6 Mischgebiet (gewerbl. gepréagt)

§ 7 Kerngebiet

§ 8 Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig

ausnahmsweise zulassig

§ 9 Industriegebiet

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich zulassig sind Vergnlgungsstatten nur in Kerngebieten nach
§ 7 (2) Nr. 2 BauGB. In den ubrigen Baugebieten (8§ 4a bis 6 und 8 BauNVO) bestehen
fur Vergnigungsstatten verschiedene Zulassigkeitsbeschrankungen. Zum einen wird
Uber die Unterscheidung, ob eine Nutzung allgemein oder ausnahmsweise zulassig
ist, differenziert, zum anderen bestehen Beschréankungen danach, ob Vergnigungs-
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statten "wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten all-
gemein zul&ssig sind" oder nicht (Kerngebietstypik nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO).

Vergnigungsstatte ist ein Sammelbegriff fur Gewerbebetriebe, die auf verschieden-
ste Weise unter Ansprache des Sexual-, Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte
Freizeitangebote vorhalten.

Spielhallen sind eine Unterart der Vergnigungsstatten, in denen Spielgerate
(Glicksspiele und Geschicklichkeitsspiele) aufgestellt sind, an denen sich die Gaste
nach Belieben betatigen bzw. beteiligen kdnnen.

In der BauNVO ist der Begriff "Vergnigungsstatten™ aulR3erhalb des Kerngebiets erst
seit 1990 enthalten. In Bebauungsplanen auf der Basis alterer Baunutzungsverord-
nungen sind "Vergnigungsstatten™ auBerhalb der Kerngebiete als Gewerbebetriebe
zu behandeln.

2.2.1.1 Abgrenzung der nicht kerngebietstypischen gegenuber den nur im
Kerngebiet zulassigen Vergnigungsstatten

Die Abgrenzung nach Kerngebietstypik basiert auf dem Ordnungsprinzip der
BauNVO, nach der nur in Kerngebieten Vergnigungsstatten allgemein zulassig sind.
Die Kerngebiete beschreibt die BauNVO folgendermal3en:

"(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zulassig sind

1.Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

2.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergniigungsstatten,

3.sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

4.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
5.Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen,

6.Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

7.sonstige Wohnungen nach Mal3gabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

12
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Diese Zuordnung basiert auf der Annahme, dass Vergniugungsstatten allgemein ei-

ll2g

nem “"zentralen Dienstleistungsbetrieb™ gleichen und daher zun&chst nur mit der

Struktur des Kerngebiets konform gehen. Vor allem der Aspekt des Schutzes der
Wohnnutzung und die mit dem Betrieb einer Vergniigungsstatte verbundenen stadte-
baulichen Auswirkungen und spezifischen Standortanforderungen erfordern, dass
eine allgemeine Zuléssigkeit nur in Kerngebieten méglich ist®®. Das Vergniigungs-
statten in anderen Baugebieten unter bestimmten Auflagen (nicht kerngebietsty-
pisch) ausnahmsweise zuladssig sind, ist der Uberlegung geschuldet, dass es Formen
von Vergnligungsstatten gibt, die moglicherweise nicht die beschriebenen Auswir-
kungen haben und daher eine Ausnahme bilden kénnen. Diese vertraglicheren Nut-
zungen bilden die Gruppe der nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten.

Die Differenzierung in kerngebietstypische beziehungsweise nicht kerngebietstypi-
sche Vergnlgungsstatten wird nach 8§ 4a (3) Nr. 2 BauNVO anhand der "Zweckbestim-
mung” (Art) und "Umfang" (Maf3) der baulichen Nutzung ermittelt. Als kerngebietsty-
pische Vergniugungsstatten gelten diejenigen Betriebe, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen grof3eren Einzugsbereich haben
und fir ein gréReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen* und damit
"attraktiver" fur potenzielle Nutzer sind. Daher geht von kerngebietstypischen Ver-
gnugungsstatten im Vergleich zu den nicht kerngebietstypischen ein erheblich héhe-
res Storungspotential aus, was zu den Beschrankungen nach Kerngebietstypik in den
Baugebieten nach 8§ 4a, 5 und 6 BauNVO fihrt.

Spiel- und Automatenhallen werden nach Kerngebietstypik hauptséachlich tber den
Umfang/ das Mal3 der baulichen Nutzung eingestuft. Die Rechtsprechung hat hier
iiber zahlreiche Urteile einen Schwellenwert von rd. 100 gm Nutzflache festgelegt®.
Die starke Orientierung an dem Mald der baulichen Nutzung zur Einstufung von
Spielhallen hangt vor allem damit zusammen, dass die SpielV neben einer maximalen
Anzahl von Spielgeraten eine Mindestflache pro Spielgeréat festlegt. Nach der 2006

novellierten SpielV dirfen maximal zwolf Spielgerate pro Spielhalle und pro 12 gm

29 Vgl. Wank, Erwin (1994) Die Steuerungskraft des Bauplanungsrechts am Beispiel der Spielhallenan-
siedlung, S. 69.

% Ebda.
31 BverwG, Urteil vom 25.11.1983, Az. 4 C 64/79.
32 vigl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 20.08.1991, Az. 5 S 2881/90.
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maximal ein Gerat aufgestellt werden. Fur den Schwellenwert von 100 gm ergibt
sich so eine maximale Anzahl von acht (8,33) Spielgeraten. Das Mal3 der baulichen
Nutzung bedingt somit in Verbindung mit den Beschrankungen der SpielV auch den
Grad der Attraktivitat fur potenzielle Nutzer. In Einzelfallen, z.B. bei betrieblichen
Einheiten mit Gaststatten, kann auch eine gesteigerte Attraktivitat durch diese Be-
triebseinheit zur Einordnung der Spielhallennutzung als kerngebietstypisch fuhren,
unabhéangig davon ob die geplante Flache fur die Vergnigungsstattennutzung unter
dem Schwellenwert liegt®. Der Schwellenwert ist somit nur ein Richtwert; maRgeb-
lich ist die auf der Einschatzung der tatsachlichen ortlichen Situation beruhende
Beurteilung®.

Eine Mehrfachspielhalle kann unter bestimmten Bedingungen ebenfalls eine kernge-
bietstypische Anlage darstellen, unabhéangig davon, wie grof3 die Flache einer ein-

zelnen hierin enthaltenen Spielstatte ist®.

Diskotheken sind als Einrichtungen mit einem grof3eren Einzugsbereich tber das di-
rekte Umfeld hinaus somit grundsatzlich als kerngebietstypisch einzuordnen®.
Bezuglich der Einordnung von Wettbiros hat die Rechtsprechung bis jetzt den
Spielhallen-Schwellenwert von 100 gm analog angewendet®’. Im Einzelfall ist jedoch
der Bewertungsmalfdstab hinsichtlich einer gesteigerten Attraktivitat bzw. eines

groReren Einzugsbereichs anzuwenden.

Eine kerngebietstypische Vergnugungsstatte ist ein zentraler Dienstleistungsbetrieb
des Unterhaltungssektors, der einen gréRReren Einzugsbereich hat und fir ein gro-
Reres und allgemeines Publikum erreichbar sein soll (bei Spielhallen mit Gber acht
Spielgeraten und Wettbiros Uber 100 gm Nutzflache kann dies i.d.R. angenommen

werden).

33 vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az. 4 B 103/92.
34 vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 12.09.2002, Az. 8 S 1571/02.
35 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 7.

36 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992, Az. 4 B 103.92; VGH Mannheim, Urteil vom 02.11.2006, Az. 8
S 1891/05.

37 vigl. VG Neustadt (WeinstraRe), Urteil vom 12.08.2010, Az. 4 K 272/10.NW.
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2.2.1.2 Zulassigkeit als Ausnahme

In den Baugebieten nach 88 4a und 5 BauNVO sind nicht kerngebietstypische Vergnu-
gungsstatten ausnahmsweise zuldssig. Wahrend in diesen Baugebieten kerngebiets-
typische Vergnigungsstatten somit grundsatzlich unzuléssig sind und die Vergnu-
gungsstattennutzung stark eingeschrankt wird, treffen diese Einschrankungen fir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO nicht zu. Eine Einstufung nach Kerngebietstypik ist
in Gewerbegebieten vom Verordnungsgeber nicht vorgesehen®, daher sind die Be-
schrankungen fir Vergnlgungsstatten in Gewerbegebieten weniger rigide, als in
den Baugebieten nach 8§ 4a und 5 BauNVO. Sind die Kriterien flr eine ausnahms-
weise Zulassigkeit gegeben, tritt fir die bearbeitende Behdrde der Ermessensfall
(8 40 VWVTG) ein.

Ausnahmen stellen grundsatzlich eine Abweichung von einer Regel dar, wie das in
der BauNVO verwendete Regel-Ausnahme-Verhaltnis der zulédssigen Nutzungen ver-
deutlicht. Fir den Umfang der Ausnahme sind die jeweiligen Zweckbestimmungen
des Gebiets mal3geblich. Grundsatzlich gilt, dass die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen sich nach Funktion und Umfang der Eigenart des Gebiets unterordnen mus-
sen. Daher gilt eine &hnliche Systematik wie nach dem Einfligegebot des § 34 BauGB.
In der Rechtsprechung hat sich, insofern nicht andere stadtebauliche Griinde dage-
gensprechen, herausgestellt, dass die Ausnahme auch Uber die Anteiligkeit der
fraglichen Nutzung im Gebiet definiert wird. Allerdings kann auch ein einzelnes
Vorhaben bereits als im Sinne der Ausnahmeregelung nicht zulassig bewertet wer-

den®.

Dies bedeutet beispielsweise, dass fur ein Gewerbegebiet, in dem sich noch keine
Vergnigungsstatte befindet, die Ausnahmezuldssigkeit nicht versagt werden kann,
wenn nicht andere stadtebauliche Griinde angefiihrt werden®. In diesem Fall liegt
ein Ermessensfehler der Behdrde nach § 114 VwGO vor. Auch andere Beispiele aus

der Rechtsprechung definieren die ,,Ausnahme* Uber die im Gebiet vorhandenen

weiteren oder nicht vorhandenen Vergniigungsstétten®.

38 vgl. VG Miinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az. M 11 K 03.5710.

39 veH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 8ff.
“0'yG Muinchen, Urteil vom 22.07.2004, Az. M 11 K 03.5710.

“L vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.11.2006, Az. 8 S 1891/05.
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Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnigungsstatten kann gegeben sein, wenn

stadtebauliche Grinde nicht dagegen sprechen.

2.2.1.3 Stadtebauliche Griinde

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass fir eine Entscheidungsfindung nur
stadtebauliche Griinde und nicht etwa moralisch-ideologische Aspekte fiir eine Ver-
sagung herangefiuhrt werden kdnnen. Eine "Spielhallenpolitik™ mit Mitteln der Bau-
leitplanung kann somit nicht betrieben werden, grundséatzlich gilt die Gewerbefrei-

heit nach § 1 (1) GewO*.

Stadtebauliche Griinde nach § 15 (1) BauNVO sind gegeben, wenn die strittigen Nut-
zungen nach "Anzahl, Lage und Umfang der Zweckbestimmung und der Eigenart des
Baugebiets widersprechen”. Weiterhin zu Unzul&ssigkeiten fihren Storungen oder
Beldstigungen innerhalb des Gebiets oder benachbarter Gebiete. Auch Trading-
Down-Effekte konnen als Versagensgriinde angefiuhrt werden, wenn dargestellt wer-
den kann, dass eine Vergnigungsstatte flr eine angestrebte stadtebauliche Entwick-

lung eine abtragliche Wirkung hat.

Zusatzlich kénnen Verdrangungswirkungen von Vergnigungsstatten herangefuhrt
werden, wenn es beispielweise in einem Kerngebiet (§ 7 BauNVO) mit einem vielfal-
tigen Einzelhandels- und Gastronomiemix durch Vergnigungsstatten zu einer Ver-
ringerung dieses Besatzes kommt. (Eine Verdrangungsgefahr ist grundsatzlich gege-
ben, da Vergniigungsstattenbetreiber u.a. auf Grund langerer Offnungszeiten haufig
in der Lage sind hohere Mieten zu zahlen.) Im Falle eines Gewerbegebiets (§ 8
BauNVO) kdnnen @hnliche Verdrangungsproblematiken, wie der Verbrauch (Zweckent-

fremdung) von Gewerbeflachen aufgezeigt werden.

Wie bereits erwahnt, sollten sich die stadtebaulichen Grinde, die flir oder gegen
eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten sprechen, nicht nur auf das Baugebiet
selbst, sondern auch auf die umliegenden Baugebiete beziehen (vgl. Ricksichtnahme-

gebot § 15 BauNVvO) *.

“2 vigl. BayVGH, Beschluss vom 9.10.2003, Az. 1 ZB 01.1513.
3 vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom 09.09.2009, Az. 3 S 1057/09, S. 10.
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Auf Grund des zunehmenden Steuerungsbedarfs insbesondere von Spielhallen greift
der Referentenentwurf zur BauGB-Novelle (fir das Fruhjahr 2013 erwartet) die
Steuerung von Vergnugungsstatten auf. Zum einen soll geregelt werden, dass der
8 9 (2a) BauGB genutzt werden kann, um zentrale Versorgungsbereich zu schitzen.
Zum anderen soll verdeutlicht werden, welche Aspekte stadtebaulicher Natur sind
und damit einer bauplanungsrechtlichen Steuerung zugéanglich sind. Im Referenten-

entwurf wird folgender Vorschlag gemacht:

Nach § 9 Absatz 2a wird folgender Absatz 2b eingefigt:

,(2b) FUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan,
auch fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt
werden, dass Vergnigungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnigungsstatten
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen, um

1.eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedirftigen Anla-

gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstatten,

2.eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadte-

baulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine staddtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungsstéatten zu verhindern.*

Hiermit wird auch verdeutlicht, dass es sich bei 6ffentlichen und sozialen Einrich-
tungen wie Kirchen, Schulen oder Kindertagesstatten um besonders schutzwirdige

Anlagen handelt.

Stadtebauliche Grinde zur Versagung des Ausnahmetatbestands kénnen sein:
¢ Das Vorhaben steht im Widerspruch zur Eigenart des Gebiets;

¢ von dem Vorhaben gehen relevante Stérungen oder Beldstigungen aus;

e mit dem Vorhaben ist ein Trading-Down-Effekt verbunden.

Moralisch-ideologische Aspekte reichen nicht aus!

2.3 EXKURS: GLUCKSSPIELANDERUNGSSTAATSVERTRAG UND LANDESGLUCKS-
SPIELGESETZ

Der erste Glicksspielanderungsstaatsvertrag ist zum 01.07.2012 in Kraft getreten.
Auch wenn dieser, wie auch die Landerglicksspielgesetze, suchtpraventiv motiviert

ist, ergeben sich aus den dortigen Vorschriften z.T. erhebliche Folgen fur die kom-
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munale Planung. An dieser Stelle soll keine rechtlich basierte Kritik an den Vor-
schriften getbt werden, es sollen lediglich die Konsequenzen im Hinblick auf die

nachfolgend erarbeitete Konzeption aufgezeigt werden.

Mit dem Glicksspielstaatsvertrag werden die Wettbiros (Sportwetten) als eigene
Kategorie der Vergnlgungsstatten* legalisiert. Die Konzessionierung und damit
einhergehend die Begrenzung der Konzessionen wirkt sich planerisch nur dann aus,
wenn sich durch eine Haufung von Einrichtungen ein stadtebaulicher Trading-Down-
Effekt identifiziert lasst bzw. ausgelést wird. Ein Beitrag zur Minimierung der
Wahrscheinlichkeit eines Trading-Down-Effekts kann ggf. dadurch erreicht werden,
dass in einem Geb&aude oder Geb&audekomplex, in dem sich eine Spielhalle oder eine
Spielbank befindet, Sportwetten nicht vermittelt werden dirfen (8§ 21 Erster
GIUANdStV).

Ein weiterer wesentlicher Aspekt fir die kommunale Planung stellt die Anforderung
an die Spielhallenkonzentration dar. Danach mussen Spielhallen einen Mindestab-
stand untereinander haben, der durch die Lander zu konkretisieren ist (§ 25 (1)
Erster GlUAndStV); ebenso sind zukinftig Mehrfachspielhallen untersagt (§ 25 (2)
Erster GIUAndStV). Nicht zuletzt kann sich das ,,Werbeverbot* der Spielhallen posi-
tiv auf die stadtebauliche Wirkung von Spielhallenstandorten auswirken (§ 26 (1)
Erster GlUAndStY).

Auch wenn diese Vorschriften suchtpraventiv wirken sollen, kdnnen diese erhebliche
Auswirkungen auf die kommunale Planung haben. Dies insbesondere dann, wenn die
Lander durch ihre Landergesetzgebung den Mindestabstand zwischen Spielhallen

festlegen (vgl. auch Kap. 6).

In diesem Zusammenhang geht das Landesglicksspielgesetz in Baden-Wirttemberg
noch weiter: Das Verbot der Mehrfachspielhallen bzw. von mehreren Spielhallen in
einem Gebaude/ Gebaudekomplex (§ 42 (2) LGIUG) ergibt sich logischerweise aus dem
abstrakt formulierten Mindestabstand. Der Mindestabstand zwischen Spielhallen
wird mit 500 Metern Luftlinie von TUr zu Tar (8 42 (1) LGIUG) festgelegt. Daruber

hinaus wird allerdings ebenfalls ein Mindestabstand von 500 Metern zwischen einer

4 sofern die konkrete Ausgestaltung der Einrichtung diese Einstufung begriindet.
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Spielhalle und einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von Kindern und Ju-
gendlichen vorgeschrieben (§ 42 (3) LGIUG).

Aus dieser Konstellation kann sich ergeben, dass die einzigen noch moglichen Stand-
orte fur neue Spielhallen solche sind, die stadtplanerisch unerwiinscht bzw. pla-
nungsrechtlich unzulassig sind.

Diese nicht nur planerische, sondern ggf. auch rechtliche Konfliktsituation wird sich
moglicherweise erst durch eine Gerichtsentscheidung klaren. Bis dahin bleibt eine
Unsicherheit bestehen, denn ein faktischer Ausschluss von Ansiedlungsmoglichkeiten

in einem Stadtgebiet konnte weitere Rechtsfragen eroffnen (vgl. Kap. 6).

Gerade vor dem Hintergrund der unsicheren Rechtslage ist es erst recht erforder-
lich, dass ein kommunales Vergniigungsstattenkonzept entwickelt wird, damit klarge-
stellt ist, wo eine Stadt aus stéadtebaulichen Grinden definitiv keine Spielhallen an-

siedeln mochte.

2.4 STRATEGIEN ZUR STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

Grundsatzlich kann fur Vergnugungsstattenkonzeptionen grob zwischen drei Steue-

rungsrichtungen unterschieden werden:

e Einzelfallbewertung im Sinne rdumlicher Ausnahmen,

e Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zul&assigkeit (z.B. in gewerblich gepragten
MI, in MK gemafd BauNVO 1990) und Definition von Standorten auf3erhalb der all-
gemeinen Zulassigkeit,

e Beschréankung der Spielstatten auf die Gebiete mit allgemeiner Zulassigkeit (nur
in gewerblich gepragten MI, in MK gemal3 BauNVO 1990) mit entsprechender Fein-

steuerung.

Allgemein lassen sich diese drei Steuerungsvarianten wie folgt bewerten, wobei
diese lediglich als Arbeitsthesen zu verstehen und im konkreten Fall zu Gberprifen

und ggf. zu modifizieren sind:

Bei einer Einzelfallbewertung und iterativen Steuerung laufen die Stadte und Ge-
meinden grundsatzlich Gefahr, das aktive raumliche Steuerungsinstrument zu
verlieren: Die ohnehin schwache Position im Falle einer ausnahmsweisen Genehmi-

gungsfahigkeit wird hier dadurch manifestiert, dass die Erfullung von Ausnahmetat-
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bestanden Genehmigungen "erzwingen" kann und Uber Ungleichbehandlungen und
Entscheidungen mit Prazedenzwirkung die Gefahr einer juristischen Angreifbarkeit
besteht. Grundsatzlich unterscheidet sich diese Steuerungsvariante nicht von einer

sukzessiven raumlichen Verdrangungspolitik.

Die Definition von Standorten aulR3erhalb der allgemeinen Zulassigkeit wirkt
fur die zunéachst schitzenswerten Standorttypen (z.B. MK) entlastend. Eine derartige
Konzeption erfullt somit anscheinend nicht nur das in Diskussionen oft vernehmbare
Ziel der Kommunalpolitik und Verwaltung, insbesondere die Innenstadt zu schitzen,
sondern befriedigt auch die wirtschaftlichen Interessen der Grundstiickseigenti-
mer, Immobilienentwickler und Spielhallenbetreiber.

Diese zunéachst attraktive Steuerungsvariante flr eine Spielstattenkonzeption kann
jedoch insbesondere aus kommunaler Sicht gravierende Nachteile haben, die erst
bei naherer Betrachtung deutlich werden:

Durch die Ansiedlung von Spielhallen aufRerhalb der allgemeinen Zul&ssigkeit be-
steht die Gefahr einer Storung des sensiblen Bodenpreisgefiiges, da mit Spielhallen
hohere Mieten/ Bodenpreise zu erzielen sind. Spielhallen haben somit gegenlber
anderen Nutzungen eine potenziell verdrangende Wirkung. Insbesondere in
Gewerbegebieten wirden sich somit die Bedingungen (Standortfaktoren) fur Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe verschlechtern.

Die Definition von Standorten in Gewerbegebietslagen muss daher mit einer Fein-
steuerung einhergehen, welche die "Nebenwirkung" einer solchen Ansiedlungspolitik

minimiert.

Die andere Strategie einer Spielhallenkonzeption sieht vor, Spielhallen nur dort
zuzulassen, wo sie ohnehin schon allgemein zul&assig sind und in den Gebieten,
in denen sie nur ausnahmsweise und/ oder mit Beschrankungen zulassungsféahig sind
(Gewerbe-, wohngepréagte Misch-, Dorf- und besondere Wohngebiete), explizit aus-
schlief3en.

Mit dieser Strategie konnte versucht werden, die Probleme, welche beispielweise
durch die Spielhallennutzungen entstehen, nicht in andere Gebiete zu verlagern,
sondern die spezifischen Probleme innerhalb des Gebiets (z.B. MK) zu entscharfen
bzw. im besten Fall zu 16sen.

Fur diese komplexe Aufgabe ist eine synergetische Anwendung verschiedener kom-

munaler Instrumente notwendig. Das Kerngebiet bietet daflir insgesamt die besten
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Vorausetzungen. Mittels einer Feinsteuerung durch die Bauleitplanung (bspw. Uber
§ 1 (9) BauNVO in Verbindung mit § 1 (5) BauNVO) kdnnen Spielhallenhdufungen zu-
kinftig verhindert (z.B. Mindestabstande zwischen Nutzungen) und bestehende H&au-
fungen langfristig abgebaut werden. Diese MalRnahmen bedurfen teilweise einer
ausfuhrlichen stadtebaulichen Begrindung, sodass eine stadtebaulich-funktionale
Analyse im Vorfeld notwendig ist. Den so geschitzten strukturell schwéacheren und
teilweise bereits belasteten Innenstadtrandlagen stehen die starkeren la-lnnen-
stadtlagen zur Seite, die auf Grund des ohnehin hohen Bodenpreisniveaus gegen die

Verdréangungswirkung der Spielhallen resistenter sind®.

Fur die Entwicklung der Innenstadte und die Aufwertung der Haupteinkaufsbereiche
scheinen jedoch auch einzelne Spielhallen eine abtragliche Wirkung zu haben und
stehen einem Stadtmarketingkonzept zunachst entgegen. Grundsatzlich gilt jedoch
die These, dass etwa nicht die Existenz der Nutzung von Bedeutung ist, sondern le-
diglich ihre Prasenz im 6ffentlichen Raum die abtragliche Wirkung entfaltet. Durch
eine entsprechend ausgerichtete Gestaltungs- und Sondernutzungssatzung koénnen
die brancheniblichen Gestaltungsdefizite deutlich minimiert werden. In Kombinati-
on mit einer vertikalen Nutzungsgliederung und z.B. einer Festsetzung von Mindest-
abstanden zu anderen Spielhallen und schutzenswerten Nutzungen kann sich so eine
Spielhalle mit den Mitteln der Bauleitplanung in eine Hauptgeschéaftslage einftigen.
Somit wird zum einen das Stadt- und Straf3enbild nicht beeintrachtigt und zum an-

deren eine stadtebauliche und gestalterische Integration erreicht.

Eine Steuerung der Spielhallen und Vergnigungsstatten in Kerngebiete setzt jedoch
eine bestehende und vor allem resistente Kerngebietsstruktur der Innenstadte vor-
aus, um die beschriebenen Instrumente der Feinsteuerung anwenden zu kdénnen. So-
mit muss fir jede Stadt oder Gemeinde genau gepruft werden, welche Strategie
langfristig tragfahig ist, ebenso wie die Konzeption mittels vielseitiger Feinsteue-

rungsmoglichkeiten optimal an die Ortlichen Begebenheiten anzupassen ist.

5 vgl. schramer 1988, S. 15 ff.
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3. FUNKTIONS- UND STANDORTSANALYSE

In der Stadt Ostfildern wurde im Juni und Juli 2012 auf Grundlage einer seitens der
Stadt zur Verfiigung gestellten Liste die Qualitat und Lage der zwei im Stadtgebiet
vorhandenen Vergniigungsstatten erfasst*. Zudem wurden in diesem Zeitraum alle
Gebiete i.S. des § 1 (2) BauNVO untersucht, in denen auf Grund der Gebietstypik

grundsatzlich Vergnugungsstatten (ausnahmsweise) zulassig waren (vgl. Kap. 2.2).

3.1 UNTERSUCHUNGS- UND BEWERTUNGSKRITERIEN

Als Untersuchungskriterien zur Analyse der Konfliktpotenziale und moglicher Aus-

wirkungen von Vergnigungsstatten sind

ihre Lage (z.B. Hauptgeschaftslage/ Randlage/ Nebenstral3e/ Stadteingang etc.),

ihre raumliche Verteilung im Bestand (evtl. Konzentrationen),

ihre ndheres Umfeld (Art und Mal3 der baulichen Nutzungen, Einzelhandels- und

Dienstleistungsangebot, Angebotsvielfalt/- qualitat etc.) und

ihre Wirkung auf den Au3enraum und die stadtebauliche Prasenz, wobei die viel-
faltigen und differenzierten Storpotenziale zu beachten sind,

zu beurteilen.

Zu einer Negativbewertung eines Standorts fihrt die allgemeine negative Wir-
kung der Einrichtung auf den Auf3enraum.

Dies bezieht sich u.a. auf die Gestaltung der Einrichtung, die sich schlechtestenfalls
durch auffallige, sich nicht einfligende Au3enwerbung (grelle/ aggressive Lichtwer-
beanlagen, Neonlicht, Blinklicht etc.) sowie eine geschlossen wirkende Erdgeschoss-
zone (verklebte, verdunkelte Schaufenster oft in Kombination mit aggressiver Wer-
bung) auszeichnet.

Weiterhin fallt die Umfeldsituation negativ ins Gewicht, wenn es sich um eine Hau-
fung von Spielhallen, Wettblros und anderen Vergnigungsstatten handelt und sich
gleichzeitig die Nutzung in einer stadtebaulich/ gestalterisch vernachlassigten
raumlichen Situation befindet oder insgesamt Hinweise auf einen Trading-Down-

Prozess (Ruckgang der Angebotsvielfalt, Leerstande, Investitionsstau etc.) bestehen.

46 Zudem wurden Einrichtungen, die bei der Bestandsaufnahme zum Gutachten fir das Einzelhandels-
konzept im Januar/ Februar 2011 tendenziell als Vergnlgungsstatten bzw. im "Graubereich" liegend
eingestuft wurden, Uberpruft. Neben den seitens der Stadt angegebenen Einrichtungen konnte bei
den Begehungen im Juni und Juli 2012 jedoch keine weitere Vergniigungsstatte festgestellt werden.
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Zu einer Negativbewertung fihrt auch die Nahe zu schitzenswerten Einrichtungen
(u.a. Kirchen, Schulen, Kindertagesstatten) oder zu Gebieten, die durch die Wohn-

nutzung gepragt sind.

Foto 1: Negatives Beispiel, andere Stadt Foto 2: Negatives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

Eine Positivbewertung eines Standorts ist dann gegeben, wenn keine oder nur
geringfiugige Auswirkungen der Einrichtung auf den AufRenraum feststellbar sind.
Diese Spielhallen zeichnen sich zumeist auch durch eine zurickhaltende Gestaltung
aus. Mit dezenten Werbeanlagen wird erreicht, dass keine Brliche innerhalb des
funktionalen Besatzes einer Erdgeschosszone entstehen. Aul3erdem haben diese Be-
triebe entweder eine offene Wirkung (keine verklebten Schaufenster) oder die Nut-

zung befindet sich im Ober-, Untergeschoss oder in zurickliegenden Raumen.

Foto 3: Positives Beispiel, andere Stadt Foto 4: Positives Beispiel, andere Stadt

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto
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Im Grundsatz gilt, dass nicht die Existenz einer Spielhalle, sondern vorrangig ihre
Prasenz im offentlichen Raum entscheidend fir den stadtebaulich-gestalterischen
Integrationsgrad ist. Da Spielhallen sich auf Grund ihrer Nutzungseigenschaften
(begrenzte Klientel, fehlende gesellschaftliche Akzeptanz) nur sehr schlecht im
stadtebaulich-funktionalen Sinn integrieren lassen, kann sich das Einfugen in das
Umfeld insbesondere durch die Minimierung der Sichtbarkeit bzw. Wahrnehmbarkeit
einstellen. Wichtig ist zudem, dass sich die Nutzung in einer positiven/ stabilen
Umfeldsituation befindet (u.a. keine Haufungen von Spielhallen, Wettbiiros oder an-
deren Vergnigungsstatten, vielfaltiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsnutzungen).

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER VERGNUGUNGSSTATTEN IN OSTFILDERN

In der Gesamtstadt Ostfildern befanden sich zum Erhebungszeitpunkt
¢ im Stadtteil Ruit eine Mehrfachspielhalle im Gewerbegebiet Ruit sowie
e im Stadtteil Nellingen ein Wettbiro in geringer Entfernung zum zentralen Versor-

gungsbereich Nellingen.

Karte 1: Raumliche Verteilung der Vergniugungsstatten in Ostfildern
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Die weiteren Stadtteile weisen keinen Bestand an Vergnugungsstatten auf. Die Lage
der beiden bestehenden Vergnigungsstatten erfordert es, insbesondere die Zentren
und die Gewerbegebiete/ gewerblich gepragten Mischgebiete im Stadtgebiet von
Ostfildern hinsichtlich einer moglichen Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu ana-

lysieren.

3.3 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE SITUATION IN DEN ZENTRALEN (VERSOR—
GUNGS—)BEREICHEN OSTFILDERNS

Die Standorte der beiden in Ostfildern bestehenden Vergniigungsstatten befinden
sich im Stadtteil Ruit im Gewerbegebiet Ruit I/ 1l (vgl. Kap. 3.4.4) bzw. im Stadtteil
Nellingen an der Esslinger Straf3e in geringer Entfernung zum zentralen Versor-
gungsbereich an einem Standort mit Mischgebietscharakter (Wohnen und Gewerbe,
vgl. Kap. 3.5). Innerhalb der zentralen (Versorgungs-)Bereiche sind hingegen keine
Vergnigungsstatten zu verzeichnen. Dennoch wird in diesem Kapitel die stadtebau-
lich-funktionale Bestandssituation dieser Bereiche dargelegt, da diese auf Grund
der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten nach der BauNVO grundsatzlich fur eine

Ansiedlung in Betracht zu ziehen sind (vgl. Tab. 1, S. 11).

3.3.1 Stadtebaulich-funktionale Bestandssituation im zentralen Versor-
gungsbereich Nellingen

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen erstreckt sich entlang der Hindenburg-

stral3e zwischen der Esslinger Strafl3e bzw. Denkendorfer Stral3e und dem Kreu-

zungsbereich HindenburgstralRe/ Riegelstral3e. Weiterhin sind

e der oOstlich der Esslinger Stral3e bzw. Denkendorfer Strafl3e gelegene Platzbereich,

e die Bismarckstral3e zwischen der Hindenburgstrafl3e und der Schwabstralie,

e ein kurzes Teilstlick der Otto-Schuster-Straf3e sowie

e der erweiterte Kreuzungsbereich Hindenburgstral3e, Esslinger Straf3e und Den-
kendorfer Stral3e

dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen zugeordnet.
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Karte 2: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nellingen
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Ostfildern, S. 170 (aktualisierte Version Juni 2013), Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Stadtebaulich-funktionale Starken®’

e Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Zudem ist eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV
(Bus) gegeben. Fiur Pkw-Kunden stehen entlang der Hindenburgstraf3e in weiten
Bereichen stral3enbegleitend Parkplatze zur Verfiigung; zudem gibt es im Kreu-
zungsbereich HindenburgstralBe/ Denkendorfer Stral3e eine Tiefgarage und ein
Parkhaus.

e Es besteht v.a. im Bereich Lebensmittel ein gutes Grund-/ Nahversorgungsangebot,
u.a. mittels eines grof3flachigen Supermarkts und eines Biomarkts. Auch in den
sonstigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind Angebote vorhan-
den. Dariiber hinaus weist der zentrale Versorgungsbereich Nellingen im Ver-
gleich zu den sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen Ostfilderns ein relativ

grof3es und vielfaltiges Angebot im mittel- und auch (Ublicherweise zentrenrele-

" Die nachfolgende Starken-Schwachen-Analyse des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen ist -
teils textidentisch, teils gekirzt - dem Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ostfildern
entnommen (Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fur
die Stadt Ostfildern, Nurnberg/ Lorrach 2012). Dies gilt auch fir die Starken-Schwachen-Analysen
der weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns.
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vanten) langfristigen Bedarfsbereich auf. Der zentrale Versorgungsbereich Nellin-
gen nimmt die ihm planerisch zugeordnete unterzentrale Versorgungsfunktion so-
mit auch faktisch wahr.

e Mit der Volkshochschule und der Musikschule befinden sich auch publikumsorien-
tierte oOffentliche Einrichtungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.
Diese tragen, wie auch das vergleichsweise grof3e Dienstleistungsangebot, zum
Funktionsmix bei.

e Es sind sehr wenige Leerstande zu verzeichnen.

e Die Eingangssituation im Kreuzungsbereich Hindenburgstrafl3e/ Esslinger Stral3e/
Denkendorfer Strafl3e ist klar ablesbar.

e Die HindenburgstraRe weist eine durchgangige Begriunung mittels einer Baum-
reihe auf beiden Seiten der Stral3e sowie Blumenampeln, attraktiv gestaltete Blu-
menbeete und Kunstwerke auf. Die (Vor-)Halle der Volkshochschule verfigt tber

eine besondere architektonische Qualitat.

Stadtebaulich-funktionale Schwéachen

e Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist eine weitestgehend lineare
Struktur auf. Die Ost-West-Ausdehnung ist daher mit rd. 600 Metern grenzwertig.

e Die Angebotsstruktur des Einzelhandels ist insgesamt betrachtet kleinteilig,
wenngleich einige gréf3ere Betriebe mit deutlicher Frequenzbringer- und Magnet-
betriebsfunktion existieren.

e Es besteht nur ein relativ geringes und weitestgehend einfaches Gastronomiean-
gebot.

e Auf der nordlichen Seite der Hindenburgstral3e ist zwischen der Riegelstral3e und
der Otto-Schuster-Stral3e eine deutliche funktionale Licke zu verzeichnen.

e Die nahegelegene Stadtbahnhaltestelle ist nicht stadtebaulich-funktional ange-
bunden.

e Die Bebauung ist sowohl hinsichtlich Hohe als auch Baustil sehr heterogen.

e Es ist ein hohes Verkehrsaufkommen zu verzeichnen. Die Aufenthaltsqualitat wird
zudem durch das Fehlen von gréfR3eren und attraktiven Platzbereichen/ Ruhezonen
in erheblichem Mal3e eingeschrénkt.

e Die Gehwege innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besitzen keine einheit-

liche Pflasterung und weisen teilweise eine geringe Breite auf bzw. sind durch
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Beschilderung, Mdblierung, Werbeaufsteller, Warenstander und -kdrbe etc. zuge-
stellt.

e Die bestehende Moéblierung ist veraltet, die Schaufenstergestaltung und Waren-
prasentation teilweise von geringer Qualitat.

¢ Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es keine grdof3ere, rasch verfig-

bare Potenzialflache.

Gutachterlich wird empfohlen, in den Randlagen des zentralen Versorgungsbereichs
Nellingen Spielhallen und Wettbiiros
e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgefuges und damit zum Schutz der bestehen-
den Einzelhandels- und auch publikumsorientierten Dienstleistungsbetriebe sowie
e zur Wahrung der Entwicklungsmoglichkeiten fur Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe vor dem Hintergrund einer Steigerung der Angebotsdichte
auszuschliel3en, zumal hier - auch unter Bericksichtigung der genannten stadtebau-
lichen Defizite - ein einsetzender bzw. bereits eingesetzter Trading-Down-Prozess
zu konstatieren ist. Zudem befinden sich hierin soziale/ 6ffentliche Einrichtungen

(u.a. Kindertagesstatte).

Demgegenuber erscheint unter Berlcksichtigung der Starken-Schwachen-Analyse die
Ansiedlung von Vergnigungsstatten - insbesondere Spielhallen und Wettbiros - im
zentralen Versorgungsbereich Nellingen innerhalb des Teilbereichs des mit der
groften Angebotsdichte vertraglich, sofern mittels einer Feinsteuerung (vgl.
Kap 4.3) die Vielfalt an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen gesichert

wird.

3.3.2 Stadtebaulich-funktionale Bestandssituation im zentralen Versor-
gungsbereich Scharnhauser Park

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park umfasst nordlich des Kreu-
zungsbereichs Bonhoefferstral3e/ Niemoéllerstral3e das Stadthaus mit dem diesem
vorgelagerten Platzbereich sowie den westlich anschlie3enden Gebauderiegel mit
Einzelhandel in Erdgeschosslage. Sudlich der Bonhoefferstral3e erstreckt sich der
zentrale Versorgungsbereich bis zur Bettina-von-Arnim-Straf3e. Im Westen bildet
ein etwa 25 Meter breiter Griinstreifen die Abgrenzung. Ostlich der NiemoéllerstraRe

und sudlich der Breslauer Stral3e gehoren eine Entwicklungsflache, auf der derzeit
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eine Markthalle realisiert wird, sowie der sudlich anschlieBende Gebauderiegel mit

Dienstleistungen und vorgelagertem Platzbereich dem Versorgungsbereich an.

Karte 3: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park

7 -

_— ol
S ot

.I' y

B ts1-aAbgrenzung TVE
L-| perspektivische
Abprenzung vy

Entwicklunzsfldche [Reall-
E |sterung Lazanpeschitre
~ bzw. Mackthallz)

@ Einceinendel
ienstieistung

& Timnug eisimignn

&  arveatiiche unn gapiats Eimeiitung
y Sl . D leerstans
B | N g™ =" 4 W BE LW TEE e

1% Bebabalivigeeiand Fobioie 2011

Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Ostfildern, S. 174 (aktualisierte Version Juni 2013), Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Stadtebaulich-funktionale Starken

e Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park liegt zentral innerhalb des
Wohnsiedlungsbereichs des Stadtteils und weist zudem eine kompakte raumliche
Struktur auf. Zudem ist auf Grund einer Bushaltestelle in der Niemdllerstraf3e und
der unmittelbar westlich des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Stadt-
bahnhaltestelle eine gute OPNV-Erreichbarkeit gegeben. Fur den MIV bestehen
zahlreiche Parkmaoglichkeiten.

e Es besteht mittels eines SB-Warenhauses, zweier Lebensmitteldiscounter und
eines Drogeriemarkts ein sehr grof3es Angebot in den fir die Nah-/ Grundversor-
gung wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiime-
rie.

¢ Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Nahe
befinden sich mehrere 6ffentliche Einrichtungen, darunter u.a. das Stadthaus.

e Der zentrale Bereich weist eine homogene, moderne Architektur und ein stadti-
sches Ambiente auf. Es bestehen zudem mehrere Platzbereiche und Grunflachen

(auch in unmittelbarer Nachbarschaft des zentralen Versorgungsbereichs).
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e Der zentrale Versorgungsbereich verflugt Uber zwei gréRRere Entwicklungsflachen.
Sudlich der Herzog-Carl-Stral3e wird Wohnbebauung mit kleinteiligen Laden im
Erdgeschoss realisiert, Ostlich der NiemdllerstraRe und sudlich der Breslauer

StralRe eine Markthalle.

Stadtebaulich-funktionale Schwéachen

e Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist ein monostrukturiertes,
auf die Grundversorgung ausgerichtetes Einzelhandelsangebot auf, das sich wei-
testgehend auf die Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. Lebensmittelhand-
werk) und Drogerie/ Parfumerie erstreckt.

e Einer vergleichsweise grof3en Anzahl grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe stehen
nur wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe gegentber.

e Auf Grund v.a. der Angebotsstruktur sowie der grof3en Stellplatzflachen besitzt
der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park keine "Bummelatmosphare”.

e Der Platzbereich vor dem Stadthaus weist eine geringe Moéblierung - insbeson-
dere hinsichtlich Sitzgelegenheiten - auf. Zudem ist die Sauberkeit des offentli-

chen Raums teilweise mangelhaft.

Im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park erscheint die Ansiedlung von

Spielhallen und Wettburos auf Grund des stabilen, von grof3en/ grofReren Einzelhan-

delsbetrieben mit hoher Magnetbetriebs- und Frequenzbringerfunktion gepragten

Angebots vertraglich (vgl. Kap. 4.2).

e Zur Sicherung des Bestands kleinteiliger (Dienstleistungs-)Angebote,

e zur Sicherung eines vertraglichen Boden- und Mietpreisgefiiges fir weitere
grundversorgungsrelevante Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe und damit

e zur Sicherung der perspektivischen Weiterentwicklung durch ergénzende kleintei-
lige Einzelhandelsbetriebe

ist jedoch in jedem Fall eine Feinsteuerung (vgl. Kap. 4.3) erforderlich. Gegen eine

Zulassung von Spielhallen und Wettburos im zentralen Versorgungsbereich Scharn-

hauser Park sprechen jedoch die innerhalb von diesem angesiedelten 6ffentlichen

Einrichtungen (u.a. Stadtbibliothek im Stadthaus, Kindertagesstatte).
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3.3.3 Stadtebaulich-funktionale Bestandssituation im zentralen Versor-
gungsbereich Kemnat

Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat verlauft entlang der Hauptstraf3e ab etwa
der StrafRe Ob der Wette und erstreckt sich nach Westen entlang der Birkacher
StralRe bis anndhernd zur Einmindung der Seitenstrafl3e. Weiterhin gehort der sid-
liche Teil der Heumadener Stral3e ab der Ulrichstraf3e dem zentralen Versorgungs-
bereich an. Zudem wird ein kurzes Teilstiick der Rosenstrafl3e dem zentralen Versor-

gungsbereich Kemnat zugeordnet.

Karte 4: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Kemnat
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Ostfildern, S. 172, Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Stadtebaulich-funktionale Starken

e Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat liegt zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Zudem ist auf Grund einer Bushaltestelle eine gute
Erreichbarkeit mit dem OPNV gegeben.

e Es besteht ein hinreichendes Nahversorgungsangebot, v.a. im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel mittels eines Lebensmitteldiscounters. Auch in den sonstigen Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind Angebote vorhanden.

¢ Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind einzelne Angebote vorhanden.
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind einige kleine, attraktiv gestal-
tete Platzbereiche zu verzeichnen, zudem ist der 6ffentliche Raum im ndrdlichen
Teil der Heumadener Stral3e ansprechendend gestaltet.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegen zwei kleine Potenzialflachen,
wobei eine ggf. zur Erweiterung des o0.g. Discounters dienen konnte.

Es sind nur wenige Leerstande zu verzeichnen.

Stadtebaulich-funktionale Schwéachen

Der zentrale Versorgungsbereich Kemnat weist eine sehr kleinteilige Angebots-
struktur auf. Dies gilt auch fur den o.g. Lebensmitteldiscounter, der somit als la-
tent gefahrdet anzusehen ist.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot ist letztlich auf die Nah-/ Grund-
versorgung der Stadtteilbevolkerung ausgerichtet.

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot wird an zahlreichen Stellen durch
Wohnnutzungen unterbrochen.

Der offentliche Raum in der sudlichen Heumadener Strafl3e und der Hauptstralde
weist deutliche gestalterische Defizite auf. Die Gehwege verfigen - auch auf
Grund der bestehenden Moéblierung - teilweise Uber eine geringe (nutzbare) Brei-
te.

In der Heumadener Stral3e und der Hauptstral3e ist temporar ein hohes Verkehrs-
aufkommen festzustellen. Dabei sind in der Heumadener Strale vergleichsweise

wenige Querungsmoglichkeiten fir Fuganger vorhanden.

Gutachterlich wird fir den zentralen Versorgungsbereich Kemnat der Ausschluss von

Vergnigungsstatten empfohlen

zum Schutz der innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie v.a. der un-
mittelbar an diesen angrenzenden Wohnnutzungen,

zum Schutz der kleinteiligen, nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen (Ge-
fahr der Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges),

zur Vermeidung eines Trading-Down-Prozesses auf Grund eines Funktionsverlus-
tes,

zum Schutz des Ortsbilds.
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3.3.4 Stadtebaulich-funktionale Bestandssituation im zentralen Versor-
gungsbereich Ruit

Der zentrale Versorgungsbereichs Ruit erstreckt entlang der Hedelfinger Stral3e
sudlich der Stadtbahnlinie, der KronenstralRe im Bereich des Kronenplatzes und der
Kirchheimer Stral3e bis etwas Uber den Kreuzungsbereich mit der Hedelfinger Stra-

3e hinaus.

Karte 5: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ruit
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Ostfildern, S. 173, Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Stadtebaulich-funktionale Starken

e Der zentrale Versorgungsbereich Ruit liegt zentral innerhalb des Wohnsiedlungs-
bereichs des Stadtteils. Zudem ist durch eine Bus- und eine Stadtbahnhaltestelle
eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV gegeben.

e Es besteht ein gutes Grund-/ Nahversorgungsangebot, insbesondere im Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel mittels eines Supermarkts. Daneben gibt es einige wei-
tere Betriebe mit einem Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich.

¢ Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind einzelne Angebote vorhanden.
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Der 6ffentliche Raum weist im Bereich der Hedelfinger Stral3e eine attraktive Ge-
staltung auf. Der Kronenplatz verfigt grundsatzlich tGber ein hohes Potenzial als
zentraler Mittelpunkt mit Aufenthaltsqualitat.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es nur wenige Leerstande.

Stadtebaulich-funktionale Schwéachen

Der zentrale Versorgungsbereich Ruit weist eine sehr kleinteilige Angebotsstruk-
tur auf, dies gilt auch fur den o.g. Supermarkt. Dessen Frequenzbringerfunktion
wird zudem durch einen groR3flachigen, aul3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs an einem nicht integrierten Standort gelegenen Lebensmitteldiscounter
eingeschrankt.

Das Angebot ist weitestgehend auf die Grund-/ Nahversorgung der Stadtteilbevol-
kerung ausgerichtet.

Die am Kronenplatz gelegenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind
uberwiegend nur tUber eine verwinkelte Passage zu erreichen.

Vor allem in der Kirchheimer Stral3e besteht ein hohes Verkehrsaufkommen. Die
Querungsmoglichkeiten fur Ful3géanger sind im gesamten zentralen Versorgungsbe-
reich eingeschrankt.

Sowohl innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs als auch an seinen Randern

existiert keine groRRere Potenzialflache.

Gutachterlich wird fur den zentralen Versorgungsbereich Ruit der Ausschluss von

Vergnigungsstatten empfohlen

zum Schutz der innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie v.a. der un-
mittelbar an diesen angrenzenden Wohnnutzungen,

zum Schutz der kleinteiligen, nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen (Ge-
fahr der Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges),

zur Vermeidung eines Trading-Down-Prozesses auf Grund eines Funktionsverlus-
tes,

zum Schutz des Ortsbilds.
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3.3.5 Stadtebaulich-funktionale Bestandssituation im zentralen Bereich
Parksiedlung

Der zentrale Bereich Parksiedlung umfasst den Herzog-Philipp-Platz sowie den un-
mittelbar an diesen nordwestlich anschlie3enden Bereich der Robert-Koch-Stralie.
Fur die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ist das Einzelhandelsangebot

hinsichtlich Quantitat und Vielfalt zu gering.

Karte 6: Abgrenzung zentraler Bereich Parksiedlung
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Ostfildern, S. 175, Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Stadtebaulich-funktionale Starken

e Der zentrale Bereich Parksiedlung liegt zentral innerhalb des Wohnsiedlungsbe-
reichs des Stadtteils. Durch die hohe Einwohnerdichte im unmittelbaren Umfeld
kommt ithm eine hohe Nah-/ Grundversorgungsfunktion zu. Zudem ist eine gute Er-
reichbarkeit mit dem OPNV (Bus) gegeben. Fiir den MIV bestehen in Relation zum
Angebot zahlreiche Parkmdglichkeiten.

e Die Grund- bzw. Nahversorgung wird durch das bestehende Angebot im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich noch hinreichend gewahrleistet. Von hoher Bedeutung ist
diesbezuglich ein kleiner Lebensmittel-SB-Markt.

e Der zentrale Bereich weist zudem mehrere offentliche Einrichtungen auf.
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Der oOffentliche Raum des Herzog-Philipp-Platzes ist zu einem grof3en Teil als
parkahnliche (Grin-)Flache mit M6blierungselementen gestaltet.
Die westliche Ladenzeile stellt inklusive der vorgelagerten Flachen ein relativ

grof3es Entwicklungspotenzial innerhalb des zentralen Bereichs dar.

Stadtebaulich-funktionale Schwéachen

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs beschrénkt sich auf den nahver-
sorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich und ist sehr gering.

Die Angebotsstruktur ist dabei sehr kleinteilig; ein Betrieb mit deutlicher Fre-
quenzbringerfunktion besteht nicht.

Bezogen auf das Gesamtangebot ist ein sehr hoher Anteil an einfachen gastrono-
mischen Einrichtungen zu verzeichnen - Zeichen fiir bereits bestehenden Trading-
Down-Prozess.

Die Moblierung des offentlichen Raums ist veraltet. Zudem ist eine mangelnde
Sauberkeit festzustellen.

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park befindet sich in geringer
Entfernung zum zentralen Bereich Parksiedlung und stellt auf Grund seines sehr

grof3en nahversorgungsrelevanten Angebots eine erhebliche Konkurrenz dar.

Gutachterlich wird fur den zentralen Bereich Parksiedlung der Ausschluss von Ver-

gnugungsstatten empfohlen

zum Schutz der innerhalb des zentralen Bereichs sowie v.a. der unmittelbar an
diesen angrenzenden Wohnnutzungen,

der sozialen Einrichtungen (Kindergarten),

zum Schutz der kleinteiligen, nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen (Ge-
fahr der Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges),

zur Vermeidung einer Verstarkung des Trading-Down-Prozesses,

zum Schutz des Ortsbilds.
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3.3.6 Stadtebaulich-funktionale Bestandssituation im zentralen Bereich
Scharnhausen

Der zentrale Bereich Scharnhausen erstreckt sich entlang der Ruiter Stral3e (in etwa
ab Einmindung der Plieninger Straf3e) und der Nellinger Strafl3e (in etwa bis zur
Korsch). Fur die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ist das Einzelhandels-

angebot hinsichtlich Quantitat und Vielfalt zu gering.

Karte 7: Abgrenzung zentraler Bereich Scharnhausen
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Ostfildern, S. 176, Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Stadtebaulich-funktionale Starken

e Der zentrale Bereich Scharnhausen befindet sich zentral innerhalb des Wohnsied-
lungsbereichs des Stadtteils. Zudem besteht eine gute Erreichbarkeit mit dem
OPNV mittels einer Bushaltestelle. Fir den MIV gibt es zahlreiche Parkmoglichkei-
ten.

e Es sind einzelne grund-/ nahversorgungsrelevante Angebote vorhanden.

e Der Rathausplatz und ein Platzbereich unmittelbar dstlich der Kérsch weisen eine
attraktive Gestaltung auf. Innerhalb des zentralen Bereichs gibt es mehrere at-

traktive, historische (Fachwerk-)Gebaude.
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e Ein Parkplatz an der Ruiter Straf3e und die angrenzende, rickversetzte Feuerwehr

bilden ein relativ grol3es Flachenpotenzial.

Stadtebaulich-funktionale Schwéachen

e Der zentrale Bereich weist eine lineare Struktur, eine relativ grof3e Ausdehnung
und entlang der Ruiter Straf3e deutliche Hohenunterschiede auf.

e Das Einzelhandelsangebot ist sehr gering und sehr kleinteilig, die Grund-/ Nah-
versorgung nur rudimentdr. Ein Lebensmittelbetrieb mit umfassender Angebots-
breite oder ein sonstiger Frequenzbringer und Magnetbetrieb ist nicht anséassig.

e In Hohe des o0.g. Parkplatzes mit angrenzender Feuerwehr besteht ein deutlicher
funktionaler Bruch. Auf Grund des StraflRenverlaufs besteht keine Blickbeziehung
zwischen den Angeboten im Bereich Ruiter Straf3e/ Plieninger Straf3e und denje-
nigen im Bereich Rathausplatz/ Nellinger Stral3e.

e Die Entfernung des zentralen Bereichs Scharnhausen zum Standort Liststral3e/
Siemensstral3e ist vergleichsweise gering, sodass die Entwicklungsmoglichkeiten

des zentralen Bereichs erheblich eingeschrankt sind.

Gutachterlich wird fur den zentralen Bereich Scharnhausen der Ausschluss von Ver-

gnugungsstatten empfohlen

e zum Schutz der innerhalb des zentralen Bereichs sowie v.a. der unmittelbar an
diesen angrenzenden Wohnnutzungen,

e zum Schutz der sozialen/ 6ffentlichen Einrichtungen (Stadtbicherei),

e zum Schutz der kleinteiligen, nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen (Ge-
fahr der Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiges),

e zur Vermeidung eines Trading-Down-Prozesses,

e zum Schutz des Ortsbilds.

3.3.7 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Vergnugungsstatten in zentralen (Versorgungs-)Bereichen

Von den sechs zentralen (Versorgungs-)Bereichen zeichnen sich vier Bereiche - die
beiden zentralen Versorgungsbereiche Kemnat und Ruit sowie die beiden zentralen
Bereiche Parksiedlung und Scharnhausen - durch eine kleinteilige Angebotsstruktur
aus, die (nahezu) ausschlief3lich der Grund-/ Nahversorgung dient. Dabei gewahr-

leisten die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe der beiden zentralen Ver-
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sorgungsbereiche Kemnat und Ruit eine umfassende/ ausreichende Grund-/ Nahver-
sorgung der Bevolkerung des jeweiligen Stadtteils; der Stadtteil stellt auch jeweils
im Wesentlichen das Einzugsgebiet dar. Die beiden zentralen Bereiche Parksiedlung
und Scharnhausen verfligen demgegentber nur Uber ein rudimentares Grund-/ Nah-
versorgungsangebot, wobei ein signifikanter Ausbau auf Grund grol3er, nahegelege-
ner Angebotsstandorte - zentraler Versorgungsbereich Scharnhauser Park und Ein-
kaufszentrum im Gewerbegebiet Vordere und Hintere Hasenacker (vgl. Kap. 3.4.5) -

sowie der stadtebaulichen Defizite nicht moglich erscheint.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, insbesondere von Spielhallen und Wettbi-
ros, in diesen vier Bereichen hatte eine deutliche Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefuges zur Folge, da derartige Betriebe i.d.R. in der Lage sind, deutlich ho-
here Preise zu zahlen als Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe es vermégen.
Dadurch wirde die Angebotsvielfalt dieser Bereiche und damit ihre Grund-/ Nahver-
sorgungsfunktion (weiter) beeintrachtigt. Zudem wéare das jeweilige Ortsbild ge-
fahrdet. Weitere Konfliktpotenziale liegen in den sozialen/ ¢ffentlichen Einrichtun-
gen (Kindergarten, Schulen etc.) sowie in den Wohnnutzungen, die sich innerhalb

oder in unmittelbarer Nachbarschaft der o.g. Bereiche befinden.

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist demgegeniber ein von
grof3en/ grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit grund-/ nahversorgungsrelevan-
tem Sortimentsschwerpunkt gepréagtes Angebot auf. Ein erhebliches funktionales
Defizit stellt hier jedoch das geringe kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot dar, das zur Abrundung und Ergénzung der grof3en/ grof3flachigen
Betriebe beitragt bzw. erforderlich ist. Bei einer Zulassung von Vergnigungsstat-
ten, insbesondere von Spielhallen und Wettbiros, wéare vor diesem Hintergrund eine
Feinsteuerung in jedem Fall erforderlich. Ein Konfliktpotenzial bestiinde jedoch
weiterhin auf Grund der innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelten
offentlichen Einrichtungen (u.a. Stadtbibliothek im Stadthaus).

Der zentrale Versorgungsbereiche Nellingen weist - im Gegensatz zum zentralen
Versorgungsbereich Scharnhauser Park - insgesamt betrachtet eine vielfaltige An-
gebotsstruktur an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen auf. Der Bereich

nimmt damit auch faktisch die ihm planerisch zugedachte unterzentrale Versor-
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gungsfunktion wahr. Hinsichtlich der Ansiedlung von Vergnigungsstatten sind je-
doch die in den Randbereichen zu verzeichnenden, erheblichen funktionalen Liicken

und dort bestehenden Trading-Down-Ansétze zu bertcksichtigen.

Insbesondere auf Grund der planerischen und faktischen unterzentralen Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen, der damit gleichsam
eine Innenstadtfunktion Ubernimmt, erscheint die Ansiedlung von Vergnigungsstat-
ten, insbesondere von Spielhallen und Wettbiros, innerhalb des Teilbereichs des
zentralen Versorgungsbereichs Nellingen mit der gré3ten Angebotsdichte in Verbin-

dung mit einer Feinsteuerung vertraglich (vgl. Kap. 4.1).

Alternativ erscheint grundsatzlich die Ansiedlung von Vergnigungsstéatten, insbe-
sondere von Spielhallen und Wettbiros, im zentralen Versorgungsbereich Scharn-
hauser Park auf Grund dessen durch grof3e/ groRRere Einzelhandelsbetriebe gepragte
und damit weitgehend robuste Angebotsstrukturen vertraglich (vgl. Kap. 4.2). Dage-
gen sprechen jedoch die hierin angesiedelten sozialen/ 6ffentlichen Einrichtungen
(u.a. Stadtbibliothek im Stadthaus, Kindertagesstatte).

e Zum Schutz gegen stadtebauliche Auswirkungen auf das Umfeld,

e zum Schutz gegen funktionale Briiche und

e zur Vermeidung von Vergnigungsstattenhaufungen

ist bei der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros im zentralen Versorgungsbe-
reich Nellingen bzw. im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park eine hori-

zontale und vertikale Feinsteuerung erforderlich (vgl. Kap. 4.3).

In den sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen sind Vergnigungsstatten zum
Schutz der sozialen Einrichtungen und der Wohnnutzungen, zur Sicherung des Bo-
den- und Mietpreisgefiiges und somit zum Schutz der bestehenden und geplanten

Grund-/ Nahversorgungsangebote auszuschlief3en.
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3.4 FUNKTIONS- UND STANDORTANALYSE IN DEN GEWERBLICHEN BEREICHEN
OSTFILDERNS

3.4.1 Kemnat - GE Hagacker

Das Gewerbegebiet Hagacker befindet sich im Nordwesten des Siedlungsbereichs
von Kemnat. Das Gebiet wird im Wesentlichen Uber die Zeppelinstra3e und die
Schonbergstral3e erschlossen. Die Anbindung an das (Uber-)regionale Verkehrsnetz
ist mittels der Ostlich des Gebiets verlaufenden KreisstrafRen K 1217 und K 1218 ge-
geben. Zum Erreichen einer Bundesstral3e (z.B. Bundesstral3e B 10) oder einer Bun-
desautobahn (z.B. Autobahn A 8) sind jedoch in jedem Fall Wohnsiedlungsbereiche zu
durchqueren. Die Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Kemnat sind durch die Hal-
denstral3e, die Mergenthaler Straf3e und die Friedrichstraf3e vom Gewerbegebiet

Hagacker abgesetzt.

Die Nutzungsstruktur des Gebiets wird vor allem durch produzierendes Gewerbe und
Dienstleistungs-/ Buronutzungen gepragt. Im Sidden dominieren offentliche und
Freizeiteinrichtungen (Hallenbad, Sportanlagen). Zudem sind grol3ere untergenutzte
Bereiche (z.B. Hundeparcours, Tennisplatze) bzw. landwirtschaftlich genutzte Berei-
che zu verzeichnen. Das Gebiet ist zudem mit Wohnnutzungen durchsetzt. Einzelhan-
dels- oder sonstige publikumsorientierte Nutzungen sind innerhalb des Gewerbege-

biets - abgesehen von o.g. Hallenbad - kaum vorhanden.

Die Gebaude der Gewerbebetriebe weisen teilweise - insbesondere entlang der

Schonbergstralie - eine héher-/ hochwertige Architektur auf.

Foto 5: Moderne Architektur Foto 6: Verlagsgebaude

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012
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Foto 7: Unternutzung (Tennisplatze) Foto 8: Wohnnutzung

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Karte 8: Nutzungsstruktur GE Hagacker
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Begehungen Juni und Juli 2012; Kartengrundlage
Stadt Ostfildern

Gutachterlich wird fur das Gewerbegebiet Hagacker der Ausschluss von Vergni-

gungsstatten empfohlen

e zum Schutz der am Rand und in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gebiets be-
stehenden Wohnnutzungen,

e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgeflges und damit zum Schutz der traditio-
nellen Gewerbebetriebe,

e zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten.
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3.4.2 Nellingen - GE Schwarze Breite | bis 11l

Das Gewerbegebiet Schwarze Breite | bis Ill befindet sich im Sudosten des Sied-
lungsbereichs von Nellingen. Von den westlich angrenzenden Wohnsiedlungsberei-
chen des Stadtteils Nellingen ist das Gebiet nur durch relativ schmale Stral3en (An-
selmstral3e, VogelsangstralR3e, Uhlandstral3e) abgesetzt.

Das Gebiet wird im Wesentlichen Uber die Vogelsangstral3e, die Lerchenbergstralie,
die Rudolf-Diesel-Stral3e, die Robert-Bosch-Straf3e und die Felix-Wankel-Stral3e er-
schlossen. Die Anbindung an das (liber-)regionale Verkehrsnetz ist mittels der Ost-
lich das Gebiet tangierenden Landesstraf3e L 1192 sowie der Landesstraf3en L 1200
und L 1202 gegeben. Die Bundesautobahn A 8 befindet sich in einer Entfernung von

rd. 2,5 Kilometer und ist ohne Durchquerung von Wohngebieten zu erreichen.

Die Nutzungsstruktur des Gebiets wird vor allem durch produzierendes Gewerbe und
KfZ-Betriebe gepragt. Im stidwestlichen Teilbereich, im Anschluss an die dort beste-
hende Wohnbebauung, ist eine Konzentration von Handwerksbetrieben zu verzeich-
nen. Publikumsorientierte Nutzungen sind innerhalb des Gebiets nur in geringem
Umfang angesiedelt (z.B. Einzelhandel fur Campingzubehor, Fast-Food-Restaurant,
Fitnessstudio, Tankstelle). Zudem sind einige offentliche/ soziale Einrichtungen,
z.B. Filderwerkstatt, Moschee, Kindergarten festzustellen. Weiterhin befindet sich
im Norden des Gebiets eine groRere, noch nicht gewerblich genutzte Flache.

Hinsichtlich der Ausgestaltung der Gebaude sind mehrere neue(re) Betriebe in meist

mehrgeschossiger Bauweise mit ansprechender Architektur zu verzeichnen.

Foto 9: Mehrgeschossige Gebaude (Rudolf- Foto 10: Moschee zwischen Gewerbe- und Kfz-
Diesel-Straf3e) Betrieb

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012
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Foto 11: Kfz-Betrieb Foto 12: Soziale Einrichtung Filderwerkstatt

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Karte 9: Nutzungsstruktur GE Schwarze Breite | bis 111
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Stadt Ostfildern

Gutachterlich wird fir das Gewerbegebiet Schwarze Breite der Ausschluss von Ver-

gnugungsstatten empfohlen

e zum Schutz der am Rand und in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gebiets be-
stehenden Wohnnutzungen,

e zum Schutz der sozialen Einrichtungen (Kindergarten),
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e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgeflges und damit zum Schutz der traditio-
nellen Gewerbebetriebe,

e zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten.

3.4.3 Parksiedlung - GE Zinsholz/ Zinsholz 11

Das Gewerbegebiet Zinsholz/ Zinsholz Il befindet sich nérdlich der Kirchheimer
StralRe zwischen den Wohnsiedlungsbereichen der Stadtteile Ruit (im Westen) und
Parksiedlung (im Osten). Von den Wohnnutzungen des Stadtteils Parksiedlung ist das
Gebiet im Wesentlichen durch die Parkstral3e abgesetzt, von denen des Stadtteils

Ruit vor allem durch die Nielsenstrale.

Das Gebiet wird im Wesentlichen Uber die Parkstral3e, die Zinsholzstral3e, die Niel-
sentraf3e und die Gehringstraf3e erschlossen. Die Anbindung an das (Uber-)regionale
Verkehrsnetz ist mittels der siudlich das Gebiet tangierenden LandesstrafR3e L 1200
(Kirchheimer StrafRe) gegeben: Uber diese und die LandesstrafRe L 1202 ist die Bun-
desautobahn A 8 zu erreichen; allerdings ist hierbei der Siedlungsbereich des
Stadtteils Nellingen zu durchqueren. Zudem besteht Uber die Breslauer Straf3e und
die Hohenheimer StralBe eine Anbindung an die BundesstralRe B 10, wobei jedoch
ebenfalls grofRere (Wohn-)Siedlungsbereiche zu durchqueren sind.

Foto 13: Handwerksbetrieb und produzieren- Foto 14: Gebaude des THW Ortsverband

des Gewerbe Ostfildern
-

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Die Nutzungsstruktur des Gebiets wird vor allem durch produzierendes Gewerbe und
Handwerk gepréagt; die architektonische Ausgestaltung der Gebaude ist dabei meist
zweckmaflig. An den Randern des Gebiets sind zahlreiche Wohnnutzungen zu ver-

zeichnen. Im Sludwesten des Gebiets ist eine weitlaufige Sportschule angesiedelt,
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zudem konnten einige 6ffentliche Einrichtungen (z.B. THW, religiose Einrichtung)

festgestellt werden.

Publikumsorientierte Nutzungen sind innerhalb des Gewerbegebiets nicht angesie-
delt.

Foto 15: Sportschule Foto 16: Wohnnutzung

-

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Karte 10: Nutzungsstruktur GE Zinsholz/ Zinsholz 11
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Gutachterlich wird fur das Gewerbegebiet Zinsholz/ Zinsholz 11 der Ausschluss von

Vergnigungsstatten empfohlen

e zum Schutz der am Rand und in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gebiets be-
stehenden Wohnnutzungen,

e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgefiges und damit zum Schutz der traditio-
nellen Gewerbebetriebe,

e zum Schutz der offentlichen Einrichtungen (Sportschule).

3.4.4 Ruit - GE Ruit I/ 11

Das Gewerbegebiet Ruit I/ Il befindet sich sudlich der Stuttgarter Straf3e und
westlich der HorbstralR3e im Westen des Siedlungsbereichs von Ruit. Nach Siden bil-
det im Wesentlichen die Max-Eyth-StralRe die Abgrenzung.

Im Osten und Suden grenzen Wohnsiedlungsbereiche an das Gewerbegebiet an, die
nur durch schmale (Wohn-)Straf3en von diesem getrennt sind. Demgegeniber bildet
die Stuttgarter Stral3e eine deutliche Z&sur zu den nérdlich des Gewerbegebiets be-
findlichen Wohnbereichen.

Die Anbindung an das (uber-)regionale Verkehrsnetz ist mittels der im Norden das
Gebiet tangierenden Landesstraf3e L 1200 (Stuttgarter Stral3e) gegeben. Analog zum
Gewerbegebiet Zinsholz/ Zinsholz Il ist Uber diese und die Landesstral3e L 1202 die
Bundesautobahn A 8 zu erreichen, wobei jedoch der Siedlungsbereich des Stadtteils
Nellingen zu durchfahren ist. Zudem besteht - ebenfalls analog zum Gewerbegebiet
Zinsholz/ Zinsholz 1l - Uber die Breslauer Straf3e und die Hohenheimer Stral3e eine
Anbindung an die Bundesstral3e B 10, wobei jedoch wiederum grof3ere Wohnberei-

che zu durchqueren sind.

Die Nutzungsstruktur des Gebiets wird vor allem durch produzierendes Gewerbe und
Handwerk gepragt. Im Gegensatz zu den sonstigen Gewerbegebieten Ostfilderns sind
jedoch im Eingangsbereich Senefelder Strafle mehrere publikumsorientierte Nut-
zungen, u.a. ein Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt, eine Tankstelle und
eine Mehrfachspielhalle, angesiedelt. Abgesehen von diesem Bereich sind jedoch nur
vereinzelt gewerbegebietsuntypische Nutzungen, z.B. Wohnnutzungen sowie ein Bil-
dungszentrum der IHK Region Stuttgart, innerhalb des Gewerbegebiets zu verzeich-

nen.
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Die architektonische Ausgestaltung der Gebaude ist sehr heterogen und reicht von
einfachen, zweckmafRigen (Wellblech-)Hallen bis zu modern und ansprechend gestal-
teten Handwerksbetrieben bzw. (mehrgeschossigen) Biro-/ Dienstleistungsgebauden.
Des Weiteren sind einige untergenutzte Flachen bzw. Brachen, insbesondere im

sudlichen Teil der Senefelder Stral3e, festzustellen.

Foto 17: Moderner Handwerksbetrieb Foto 18: Verlagsgebaude

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Foto 19: Lebensmitteldiscounter Foto 20: Getrankemarkt

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012
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Karte 11: Nutzungsstruktur GE Ruit 1/ 11
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Begehungen Juni und Juli 2012; Kartengrundlage
Stadt Ostfildern

erhof

Standort Mehrfachspielhalle: Senefelder Straf3e 9

Foto 21: Spielhalle Foto 22: Spielhalle
AV A

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

e Erdgeschosslage, nicht einsehbar auf Grund verklebter Scheiben

o auffalliges Werbeschild an Einfahrt, z.T. auffallige Gestaltung der "Schaufenster™

e relativ ruhige Gewerbegebietsstralde, geringe Entfernung zur Stuttgarter Stral3e
(Ausfallstral3e)
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e nach Westen und Norden in unmittelbarer Nachbarschaft u.a. Discounter, Getran-
kemarkt, Kfz-Handel

¢ nach Sidden und Osten vor allem produzierendes Gewerbe, Handwerksbetriebe und
Offentliche Einrichtungen (u.a. Bildungszentrum der IHK Region Stuttgart, s.0.) an-

schlielRend

Gutachterlich wird fur das Gewerbegebiet Ruit I/ Il der Ausschluss von Spielhallen/

Wettbiros empfohlen

e zum Schutz der am Rand und in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gebiets be-
stehenden Wohnnutzungen,

e zum Schutz der sozialen/ 6ffentlichen Einrichtungen (Bildungszentrum der IHK Re-
gion Stuttgart),

e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgefiges und damit zum Schutz der traditio-
nellen Gewerbebetriebe,

e zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten.

Diskotheken und diskothekenahnliche Betriebe sind - auf Grund der teilweise publi-
kumsorientierten Einrichtungen - unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen aus

Gutachtersicht vertraglich anzusiedeln.

3.4.5 Scharnhausen - GE Ob dem Plieninger Weg, GE Vordere und Hintere
Hasenacker, GE Wittumacker

Die Gewerbegebiete Ob dem Plieninger Weg, Vordere und Hintere Hasenacker, Wit-
tumacker befinden sich im Westen des Siedlungsbereichs des Stadtteils Scharnhau-

sen nordlich und sudlich der Plieninger Straf3e (L 1192).

Das Gewerbegebiet Ob dem Plieninger Weg erstreckt sich nordlich der Plieninger
StralRe und westlich der Nagelstral3e. Das Gebiet besteht im Wesentlichen aus einem
grof3en Betrieb des produzierenden Gewerbes sowie einem Logistikbetrieb. Publi-

kumsorientierte Nutzungen sind hier nicht zu verzeichnen.
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Foto 23: Produzierender Betrieb Foto 24: Logistikbetrieb

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Ostlich schlieRRt sich das Gewerbegebiet Vordere und Hintere Hasenacker an. Dieses
Gebiet ist deutlich kleinteiliger strukturiert. Innerhalb des Gebiets liegt eine deut-
liche Zweiteilung vor: Der sudostliche Teilbereich besteht aus Einzelhandelsbetrie-
ben - einem Baumarkt und einem Einkaufszentrum mit SB-Warenhaus als Ankerbe-

trieb - und ist damit in sehr hohem Mal3e publikumsorientiert.

Foto 25: Einkaufszentrum mit SB-Warenhaus Foto 26: Baumarkt

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Nach Norden und Westen schliel3t ein Bereich an, der durch Betriebe des produzie-
renden Gewerbes und Handwerksbetriebe gepragt ist. Publikumsorientierte Nutzun-
gen sind hier - mit Ausnahme eines Fitnessstudios - nicht zu verzeichnen. Als ge-
werbegebietsuntypische Nutzungen sind jedoch einige Wohngebaude - teilweise in
Kombination mit einem gewerblichen Betrieb - zu konstatieren. Die Bebauung ist in-
nerhalb des Gewerbegebiets Vordere und Hintere Hasenadcker sehr heterogen und
reicht von alteren, einfachen/ zweckmaf3igen Gebauden bis zu modernen Bauten mit

ansprechender Optik.
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Foto 27: Moderner produzierender Betrieb Foto 28: Wohnnutzung

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Das Gewerbegebiet Wittuméacker befindet sich sudlich der Plieninger Straf3e und
ostlich der Kreisstraf3e K 1269 und reicht nach Osten bis zur Wohnbebauung entlang
der Filderstral3e. Das relativ kleinstrukturierte Gewerbegebiet wies zum Zeitpunkt
der Begehung noch einen hohen Anteil nicht genutzter Flachen auf, jedoch entstan-
den an einigen Stellen neue (Gewerbe-)Betriebe. Bei den bestehenden Betrieben
handelt es sich vor allem um produzierendes Gewerbe sowie (teilweise flughafenaf-
fine) Logistikbetriebe. Publikumsorientierte Nutzungen waren mit Ausnahme einer
Tankstelle im Kreuzungsbereich Elly-Beinhorn-StraRe/ K 1269 nicht zu verzeichnen.

Hervorzuheben ist die Gestaltung des offentlichen Raums mit (zumindest einseitig)

durchgangigen Gehwegen, Grinstreifen und stra3enbegleitenden Parkbuchten.

Foto 29: Logistikbetrieb Foto 30: Gewerbebetrieb im Bau

- o

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Die Anbindung der Gewerbegebiete an das (Uber-)regionale Verkehrsnetz ist mittels

der 0.g. K 1269 sowie der Landesstraf3en L 1192 und L 1016 gegeben, Uber welche
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die Bundesautobahn A 8 und damit auch der Flughafen Stuttgart rasch zu erreichen
sind. In Richtung Westen - d.h. Flughafen - werden hierbei jedoch Wohnsiedlungs-

bereiche von Plieningen tangiert.

Karte 12: Nutzungsstruktur GE Ob dem Plieninger Weg, GE Vordere und Hintere Hasenécker, GE
Wittuméacker
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Begehungen Juni und Juli 2012; Kartengrundlage
Stadt Ostfildern

Gutachterlich wird fir die Gewerbegebiete Ob dem Plieninger Weg, Vordere und

Hintere Hasenacker, Wittumacker der Ausschluss von Spielhallen/ Wettbiros empfoh-

len

e zum Schutz der in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gebiets bestehenden
Wohnnutzungen,

e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgefiges und damit zum Schutz der traditio-
nellen Gewerbebetriebe,

e zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten.

Diskotheken und diskothekendhnliche Betriebe sind - auf Grund der teilweise publi-
kumsorientierten Einrichtungen - im Bereich des Gewerbegebiets Vordere und Hin-
tere Hasenacker unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen aus Gutachtersicht

vertraglich anzusiedeln.
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3.4.6 Scharnhauser Park - GE Scharnhauser Park Teil 7/11

Das Gewerbegebiet Scharnhauser Park Teil 7/11 befindet sich im Sudwesten des
Siedlungsbereichs des Stadtteils Scharhauser Park. Das Gebiet wird Uber die Hell-
muth-Hirth-Stral3e, die Ernst-Heinkel-Straf3e und die Claude-Dornier-Stral3e er-
schlossen. Die Anbindung an das (lber-)regionale Verkehrsnetz ist mittels der Ost-
lich des Gebiets verlaufenden NiemollerstraRe und der Landesstraf3e L 1192 gege-
ben. Zum Erreichen einer Bundesstral3e (z.B. BundesstralRe B 10) oder einer Bundes-
autobahn (z.B. Autobahn A 8) sind jedoch in jedem Fall Wohnsiedlungsbereiche zu

durchqueren.

Die ostlich gelegenen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Scharnhauser Park sind
durch die NiemollerstraRe deutlich von diesem abgesetzt. Nordlich des Gebiets
wurden zum Zeitpunkt der Begehungen weitere Wohngebaude errichtet. Zudem um-
fasst der (bebaute) sudliche Teilbereich des Gewerbegebiets - entlang der Claude-
Dornier-Straf3e - im Wesentlichen Wohnnutzungen. Zudem ist hier noch eine nicht

genutzte Flache zu verzeichnen.

Der nordliche Teilbereich des Gewerbegebiets wird demgegentber durch Blro-/
Dienstleistungsnutzungen und 6ffentliche Einrichtungen (z.B. Recycling- und Baube-
triebshof) gepragt, wenngleich auch hier einzelne Wohnnutzungen zu verzeichnen
sind. Die gewerblichen Nutzungen befinden sich dabei in modernen mehrgeschossi-

gen Gebauden.

Foto 31: Dienstleistungs-/ Forschungsbetrie- Foto 32: Moderne Blro-/ Dienstleistungsge-
be und neue Wohnbebauung baude

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012
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Foto 33: Wohnnutzungen Foto 34: Baubetriebshof

3 -
Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

Karte 13: Nutzungsstruktur GE Scharnhauser Park Teil 7/11
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Begehungen Juni und Juli 2012; Kartengrundlage
Stadt Ostfildern

Gutachterlich wird fir das Gewerbegebiet Scharnhauser Park Teil 7/11 der Aus-

schluss von Vergniugungsstatten empfohlen

e zum Schutz der innerhalb sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gebiets
bestehenden Wohnnutzungen,

e zum Schutz des Boden- und Mietpreisgefiiges und damit zum Schutz der Gewerbe-
betriebe (Dienstleister, Forschung),

e zur Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten.
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3.4.7 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Ansiedlung von
Vergnugungsstatten in gewerblichen Bereichen

Publikumsorientierte Betriebe sind in den meisten Gewerbegebieten Ostfilderns

ohne bzw. von geringer Bedeutung. Ausnahmen sind

e der Ostliche Teilbereich des Gewerbegebiets Vordere und Hintere Hasenacker im
Stadtteil Scharnhausen mit einem Baumarkt und einem Einkaufszentrum mit SB-
Warenhaus als Ankermieter sowie

e der nordliche Eingangs-/ Teilbereich des Gewerbegebiets Ruit I/ Il mit einem Le-
bensmitteldiscounter, einem Getrankemarkt und einer Mehrfachspielhalle (auf3er
dieser Mehrfachspielhalle befinden sich derzeit keine weiteren Vergnigungsstat-

ten innerhalb der Gewerbegebiete Ostfilderns).

Die Gewerbegebiete Ostfilderns werden stattdessen durch produzierendes Gewerbe
sowie Handwerksbetriebe, Logistikbetriebe, Blro-/ Dienstleistungsnutzungen und
Kfz-Betriebe gepragt. D.h., dass in ihnen vor allem gewerbegebietstypische Nutzun-
gen angesiedelt sind und sie daher i.d.R. ein standortgerechtes Bodenpreisniveau
aufweisen. Das Bodenpreisniveau ist nicht nur fir Existenzgrinder und Start-Up-
Firmen wichtig, sondern allgemein fur die Standortfindung von Gewerbebetrieben.
Da in mehreren Gewerbegebieten noch Flachenpotenziale festgestellt werden konn-
ten, ist dieser Standortfaktor fir die Stadt Ostfildern von hoher Bedeutung - zumal

sich zusatzliche Gewerbeflachen nicht beliebig realisieren lassen.

Bei einer Ansiedlung von (weiteren) Vergnigungsstatten, insbesondere von Spiel-
hallen, auRerhalb der allgemeinen Zulassigkeit i.S.d. der BauNVO (also z.B. in Ge-
werbegebieten), besteht somit die Gefahr einer Storung des sensiblen Bodenpreis-
geflges, da sie in der Lage sind andere Betriebe mit deutlich héherem Investitions-
bedarf und geringer Ertragsstarke zu verdrangen®. Uberdies sind weitere Konflikt-
punkte zu beachten wie z.B. die Stdrungen von sozialen/ 6ffentlichen Einrichtungen
und Wohnfunktionen innerhalb bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft der Gewerbege-

biete.

48 Diesbezuglich ist anzumerken, dass auch Einzelhandelsbetriebe zu einer Verzerrung des Bodenpreis-
geflges in Gewerbegebieten fihren kénnen. Insbesondere die Betreiber von Lebensmitteldiscoun-
tern und Supermérkten sind bereit Preise zu zahlen, die deutlich Uber den gewerbegebietsublichen
Richtwerten - wenngleich unter denjenigen von Spielhallenbetreibern - liegen. In Ostfildern wird
dem mittels der Umsetzung der Ziele und Grundsétze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Ostfildern, d.h. durch den Ausschluss von nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Einzelhandel an nicht integrierten Standorten begegnet.
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Die weitere Ansiedlung sollte unter Beachtung der folgenden mafl3geblichen Krite-

rien erfolgen:

e Beachtung der aufgezeigten besonderen stadtebaulichen Grlinde,

e standortbezogene wirtschaftspolitische Zielsetzungen fur gewerblich gepragte
Bereiche,

e Wahrung der sozialen Kontrolle,

e Betriebsablaufe durfen nicht gestort werden.

In allen Gewerbegebieten Ostfilderns sind Spielhallen und Wettbiros als Unterarten
der Vergnugungsstatten nicht vertraglich. Aus Gutachtersicht sind Spielhallen und
Wettbiros zum Schutz der Gewerbebetriebe, zur Wahrung der Entwicklungsmoglich-
keiten, zum Schutz des Bodenpreisgefliges, zum Schutz der ggf. angrenzenden Wohn-

nutzung sowie sozialen und 6ffentlichen Einrichtungen auszuschlie3en.

Diskotheken und diskothekenahnliche Betriebe sind - auf Grund der teilweise publi-
kumsorientierten Einrichtungen - im Gewerbegebiet Ruit I/ Il und im Bereich des
Gewerbegebiets Vordere und Hintere Hasenacker unter Einhaltung bestimmter Vo-

raussetzungen aus Gutachtersicht vertraglich anzusiedeln.

3.5 STANDORT- UND FUNKTIONSANALYSE DER GEMISCHTEN BAUFLACHEN VON
OSTFILDERN

In Mischgebieten mit einem hoheren Wohnanteil sind im Sinne der BauNVO nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise zuldssig. Wenn die
Mischgebiete eher gewerblich gepragt sind und somit die Wohnfunktionen einen
deutlich geringeren Anteil haben, sind kerngebietstypische Vergnigungsstatten im

Sinne der BauNVO allgemein zul&ssig.

In den Stadtteilen Ostfilderns sind aul3erhalb der zentralen (Versorgungs-)Bereiche
angrenzenden Mischgebiete - soweit nicht mit im Geltungsbereichs eines Bebau-
ungsplans mit GE- und MI-Ausweisung gelegen und in Kap. 3.4 dargestellt - eher

wohnnutzungsgepragt.

Derzeit besteht in Ostfildern im Stadtteil Nellingen eine Vergnigungsstatte (nicht

genehmigtes Wettbiiro) in einem Bereich mit (wohnnutzungsgepréagten) Mischge-
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bietscharakter, fur den ein nicht qualifizierter Bebauungsplan aus dem Jahre 1957

vorliegt.

Standort Wettbiro: Nellingen/ Esslinger Straf3e 6
Foto 35: Wettburo Foto 36: Wettburo mit Umgebungsnutzungen

A . ey 1§
=

Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012 Quelle: eigenes Foto Juni/ Juli 2012

e Lage aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen, wenn auch gerigne
Entfernung

e Erdgeschosslage/ Ladengeschaft

e dezentes Werbeschild im Stra3enraum, auffallige Gestaltung der "Schaufenster™
(in Sichthohe verklebt - nur bedingt einsehbar)

o frequentierte AusfallstraBe mit Wohnnutzungen (auch in Obergeschossen) sowie
Dienstleistungen (Anderungsschneiderei, med. FuRpflege, Gastronomie; Schmuck-/
Uhrenservice) in unmittelbarer Nachbarschaft

e benachbarte Geb&aude tlw. mit Sanierungsstau - Ansatze eines Trading-Downs

e ruhige Nebenstral3en mit Wohnnutzungen angrenzend

Spielhallen und Wettburos sind auf Grund brancheniiblicher langer Offnungszeiten
unvertraglich in Bezug auf Wohnnutzungen. Zusatzlich ist in mehreren Teilgebieten
eine Nutzungsvertraglichkeit von Vergnlgungsstatten auf Grund der bestehenden
Schul- und Kindergartenstandorte nicht gegeben. Weiterhin ist die Gewerbe- und
Geschaftsstruktur in den Nebenlagen - soweit bestehend - stark auf die Bedurfnisse
der Wohnnutzungen im naheren Umfeld ausgerichtet. Da Vergniigungsstatten als

zentrale Dienstleistungseinrichtungen einen grof3eren Einzugsbereich erwarten las-
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sen, sind negative Auswirkungen auf die wohngepragten Mischgebiete sehr wahr-

scheinlich.

Bewertung und Steuerungsempfehlung

Besondere Ziele in den Mischgebieten sind:

e der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und angrenzenden Wohngebieten (MI,
WA, WR, WB),

der Schutz der sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindergarten, Sportplatzen,

Ausbildungszentren),

der Schutz des Ortsbildes,

der Schutz des Bodenpreisgefiges,

sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten.

Zum Schutz des zum Teil hohen Wohnanteils sowie zur Sicherung der planerischen
Ziele, diesen zu erhdhen bzw. weiter zu entwickeln (Ausweisung von besonderen
Wohngebieten etc.), sind Vergnigungsstatten auch in den Mischgebieten der Kern-
stadt auszuschlief3en. Vergnigungsstatten wirken sich insbesondere in strukturell
schwacheren Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen negativ auf die Entwicklung
des Bodenpreisniveaus aus. Auf Grund der hohen Ertrage, die mit diesen Nutzungen
erzielt werden (kbnnen), sind sie in der Lage hohere Mietpreise zu zahlen. Damit
festigen Vergniugungsstatten ggf. Trading-Down-Prozesse, in dem sie die Boden-
preise (kuinstlich) hochhalten, was insbesondere fir Stadtsanierungsbestrebungen
erschwerend wirkt. In den Erdgeschosszonen wirken sich Vergniigungsstatten (Spiel-
hallen, Wettburos) zudem verdrangend auf Einzelhandels- und einzelhandelsnahe

Nutzungen aus (bodenrechtliche Spannungen).

In den Mischgebieten Ostfilderns wird aus gutachterlicher Sicht der Ausschluss von
Vergnigungsstatten zum Schutz der Wohnnutzungen und sozialen Einrichtungen, zur
Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmoglichkeiten sowie zur Sicherung des

Bodenpreisgefiiges empfohlen.
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4. STEUERUNGSKON%EPT - EMPFEHLUNGEN FUR EINE NACHHALTIGE
VERGNUGUNGSSTATTENSTEUERUNG

Eine Stadt/ Gemeinde darf mit den Mitteln der Bauplanung keine eigene, von der
Wertung des Bundesgesetzgebers abweichende "Spielhallenpolitik” betreiben, indem
sie diese Einrichtungen unabhangig von Erwagungen der Ordnung der Bodennutzung
allgemein fir ihr Gemeindegebiet ausschlieRt*. Ein Totalausschluss ist somit
grundsatzlich nicht moglich. Denkbar ist bestenfalls, dass kerngebietstypische Ver-
gnugungsstatten ausgeschlossen sind, weil keine Kerngebiete vorhanden sind (weder
als planungsrechtliche Festsetzung noch als faktischer Gebietstyp). Allerdings sind
kerngebietstypische Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten ausnahmsweise, mit
den entsprechenden Folgen, zulassig. Insgesamt ist es daher notwendig, einen oder
mehrere Bereiche innerhalb von Ostfildern zu definieren, in denen Vergnigungs-
statten zulassig sind und zugleich die in Ostfildern festgestellten Storpotenziale
(vgl. Kap. 3.3ff) nicht zum Tragen kommen bzw. durch Feinsteuerungen minimiert

werden kdnnen.

Somit ist es ein Hauptanliegen der Konzeption, Vergnigungsstatten nicht etwa stad-
tebaulich zu verdréngen, sondern (mindestens) einen Bereich bzw. ein Gebiet in
Ostfildern zu definieren, in dem eine Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen der
Stadt Ostfildern entgegensteht. Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Storpotenzi-
ale ist das Ziel, stadtebaulich vertragliche Standorte mit den Mitteln der Bauleit-

planung definieren zu konnen (Feinsteuerung, vgl. Kap. 4.3).

Ziele zur Steuerung von Vergniugungsstatten in Ostfildern sind

e der Schutz der Wohnnutzungen in Misch- und Wohngebieten (MI, MD, WA, WR, WB),

e der Schutz der offentlichen/ sozialen Einrichtungen (z.B. Schulen, Kindertages-
statten und -garten, Sportplatze, Ausbildungszentren),

e der Schutz des Ortsbilds,

e der Schutz der Angebotsvielfalt von traditionellen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben in den Geschéaftslagen, insbesondere in den zentralen (Versor-
gungs-)Bereichen,

e der Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe in GE (produzierendes Gewerbe,

Handwerk, Dienstleistung),

9 vgl. BVerwG, Beschluss vom 22.05.1987, Az. 4 N 4/86.
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e der Schutz des Bodenpreisgefliges, insbesondere in den zentralen (Versorgungs-)
Bereichen, den zentrennahen Nebenlagen und den Gewerbegebieten

e sowie die Vermeidung von Haufungen/ Konzentrationen von Vergnigungsstatten.

Nach der Logik der BauNVO sind Vergnigungsstatten in jeder Art und Grof3e nur in
Kerngebieten (MK) allgemein zul&ssig. Der Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten
in fur sie an sich in Frage kommenden Gebieten, bspw. der Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten in MK, und der Verweis in Gebiete, in denen sie allenfalls ausnahms-
weise zugelassen werden konnen, ist nach Auffassung des BVerwG grundsatzlich be-

denklich®, wenn keine zwingenden stadtebaulichen Griinde vorliegen.

In allen Gebieten der Stadt Ostfildern, in denen Vergnigungsstatten i.S.d. BauNVO
allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig sind, bestehen jedoch - zumindest ohne Her-
anziehung von Feinsteuerungsmaf3nahmen (vgl. Kap. 4.3) - begrindete Zweifel an
einer vertraglichen Ansiedlung gemaf der definierten Ziele (s.0.). Hinsichtlich des
Erfordernisses einer Positivplanung ist es trotzdem notwendig, mindestens

einen Bereich aufzuzeigen, in dem Vergnlgungsstatten zuléssig sein sollen.

In Kap. 3.3.1 und Kap. 3.3.2 wurde bereits die Steuerung von Vergnigungsstatten,

insbesondere von Spielhallen und Wettburos,

¢ in den Teilbereich des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen mit der hochsten
Angebotsdichte (Hauptgeschéaftsbereich, vgl. Karte 14, S. 63) oder

¢ in den zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park (vgl. Karte 15, S. 65)

vorgeschlagen. Dies sind die Bereiche Ostfilderns, die faktisch Kerngebietscharak-

ter aufweisen (und ggf. entsprechend uiberplant werden sollten®!). Damit folgt die

Konzeption in jedem Fall der Logik der BauNVO, wonach Vergnigungsstéatten als zen-

trale Dienstleistungsbetriebe eine kerngebietstypische Nutzung darstellen. Die

Vertréaglichkeit von Vergnigungsstatten ist in derartigen, von grof3er funktionaler

0 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91; Fickert/ Fieseler Kommentar zur BauNVO,
2008, § 1 (5) Rn 101.

* Derzeit ist im Stadtteil Nellingen der Bereich als Kerngebiet definiert, der sich innerhalb der Goe-
thestralRe, der UhlandstralRe, der Schillerstraf3e und der Esslinger Stral3e befindet (zzgl. des unmit-
telbar nordoéstlich des Kreuzungsbereichs Esslinger StrafRe/ GoethestrafRe befindlichen Gebaudes).
Dieser Bereich weist insgesamt betrachtet - O6ffentliche Einrichtungen und Einzelhandel im
westlichen Teil, Wohnen im ostlichen Teil - jedoch eher Mischgebietscharakter auf und wére u.E.
dementsprechend zu Uberplanen. Im Stadtteil Scharnhauser Park ist der Bereich um das Stadthaus
einschlie3lich des sudlich gelegenen Lebensmitteldiscounters und damit der Grof3teil des zentralen
Versorgungsbereichs als Kerngebiet ausgewiesen, wobei Vergnigungsstatten hier (derzeit)
ausgeschlossen sind.
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und struktureller Angebotsvielfalt gepragten Bereichen und sich hieraus ergebender
Robustheit i.d.R. am Hdchsten®. Die verbleibenden Stérpotenziale kénnen durch
Instrumente der Feinsteuerung (horizontale und vertikale Steuerung, vgl. Kap. 4.3)
sowie durch weitere synergetische Steuerungsmoglichkeiten (z.B. Anpassung/
Aufstellung einer Gestaltungssatzung etc.) soweit minimiert werden, dass Vergnu-
gungsstatten, d.h. Spielhallen und Wettblros, darin stadtebaulich vertréaglich

angesiedelt werden kdnnen (vgl. Kap. 4.3).

Eine Verdrangungswirkung tritt hingegen dann auf, wenn eine Konkurrenzsituation
zwischen Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichs-
weise hoher Ertragsstarke und "normalen” Gewerbebetrieben mit deutlich héherem
Investitionsbedarf sowie geringerer Ertragsstarke besteht: "Dies fuhrt tendenziell
zu einer Erhdhung der Grundsticks- und Mietpreise und damit zu einer Verdrangung
von Gewerbebranchen mit schwécherer Finanzkraft."® Die starken und robusten zen-
tralen Versorgungsbereiche bzw. ihre Hauptgeschaftslagen sind jedoch grundsatz-
lich in der Lage, die spezifischen Stdrpotenziale, die sich vorrangig auf eine Ver-
zerrung des Boden- und Mietpreisniveaus in schwacheren Lagen beziehen, auszu-
gleichen. Eine Steuerung, welche die strukturell schwacheren Bereiche schitzt und
eine Zulassigkeit™ in den starken und hinreichend robusten Bereichen definiert,

bietet sich daher grundséatzlich an.

4.1 VARIANTE A) - STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN, INSBESONDERE
SPIELHALLEN UND WETTBUROS, IN DEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICH
NELLINGEN

Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist unter den zentralen (Versorgungs-)
Bereichen Ostfilderns die mit Abstand grof3te Vielfalt an Einzelhandels- und Dienst-
leistungseinrichtungen auf (vgl. Kap. 3.3) und nimmt damit eine gewisse innerstad-
tische Funktion wahr. Damit gewahrleistet der zentrale Versorgungsbereich auch

die ihm zugeordnete unterzentrale Versorgungsfunktion.

%2 Das Kerngebiet Ostfilderns im Stadtteil Ruit weist gegenlber dem Hauptgeschaftsbereich des zen-
tralen Versorgungsbereichs Nellingen und dem zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park auf
Grund der kleinteiligen Angebotsstruktur (Stadtteil Ruit, vgl. Kap. 3.3.4) eine deutlich geringere Ro-
bustheit gegenlber Ansiedlungen von Vergniigungsstatten, insbesondere gegeniiber Spielhallen und
Wettblros, auf.

%3 vgl. VGH Mannheim Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09.

> Ausnahmsweise zuléssig mit flankierenden Feinsteuerungsinstrumenten (vgl. Kap. 4.3.1 und 4.3.2).
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen sind jedoch deutliche Unter-
schiede hinsichtlich der Dichte des Einzelhandels- und auch des Dienstleistungsbe-
satzes festzustellen. Die Hauptgeschaftslage des zentralen Versorgungsbereichs Nel-
lingen, die einen der beiden mdoglichen Zulassigkeitsbereiche in Ostfildern fur
Spielhallen und WettblUros darstellt, erstreckt sich entlang der Hindenburgstral3e
zwischen dem Kreuzungsbereich Hindenburgstraf3e/ Otto-Schuster-Stral3e und dem
Kreuzungsbereich HindenburgstraBe/ Esslinger Straf3e (nur westliche Seite des
Kreuzungsbereichs). Zudem gehort zur Hauptgeschaftslage noch der kleine, nérdlich
der HindenburgstraRe und innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
gelegene Teilbereich der Otto-Schuster-Stral3e. Die Hauptgeschaftslage umfasst den
Teil des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen, der die hochste funktionale Dich-
te an Einzelhandel und einzelhandelsnahen Dienstleistungen aufweist und Uber ein
robustes Boden- und Mietpreisgeflge verfugt. Da es trotz der robusten stadtebau-
lich-funktionalen Struktur zu Verdrangungswirkungen gegen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in der Erdgeschosszone kommen kann, sind - wie erwahnt —
weitere flankierende Feinsteuerungsinstrumente notwendig (horizontale und verti-

kale Steuerung, vgl. Kap. 4.3).

Karte 14: Hauptgeschafts- und Zulassigkeitsbereich fur Vergnigungsstatten (insbesondere
Spielhallen und Wettbiros) im zentralen Versorgungsbereich Nellingen
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Ostfildern, S. 170, Kartengrundlage Stadt Ostfildern
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Eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten in den aul3erhalb der abgegrenzten Haupt-
geschaftslage gelegenen Bereichen des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen
wirde hingegen zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkeiten fihren: Insbe-
sondere entlang der Hindenburgstral3e wie auch der Bismarckstraf3e sind auf3erhalb
der Hauptgeschaftslage bereits im Bestand deutliche funktionale Licken zu verzeich-
nen, der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz beschrankt sich weitestgehend
auf eine Strafl3enseite. Der Ostlich des abgegrenzten Hauptgeschaftsbereichs gelege-
ne Teilbereich weist ebenfalls einen geringen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz auf und ist zudem durch offentliche Einrichtungen (v.a. Musikschule) mit Kon-
fliktpotenzial zu Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen/ Wettbiros, ge-

pragt>.

Bei einer Ansiedlung von Vergnugungsstatten in diesen Bereichen besteht die Ge-
fahr eines (verstarkten) Einsetzens eines Trading-Down-Prozesses (und damit auch
der Verhinderung einer positiven Entwicklung). Die Verdrangung der bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen gilt es mittels eines Ausschlusses
von Vergniugungsstatten in diesen Teilen des zentralen Versorgungsbereichs Nellin-

gen zukunftig zu vermeiden.

4.2 VARIANTE B) - STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN, INSBESONDERE
SPIELHALLEN UND WETTBUROS, IN DEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICH
SCHARNHAUSER PARK

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist auf Grund der dort ansas-
sigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe®, die in besonderem MaRe Magnetbe-
triebs- und Frequenzbringerfunktion Ubernehmen, eine besondere Robustheit ge-
genuber Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettblros, auf. Auf
Grund der raumlichen Konzentration des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots
einerseits und der raumlichen Verteilung der o.g. gro3flachigen Angebote anderer-

seits gilt diese Robustheit fur den gesamten zentralen Versorgungsbereich - inklu-

%5 Nutzungskonflikte von Vergniigungsstatten ergeben sich zudem mit Wohnnutzungen. Selbst wenn in-
nerstadtisches Wohnen anders bewertet wiirde, da hier innenstadttypische Beeintrachtigungen des
Wohnens als akzeptabel angesehen werden, sind die durch Vergnitigungsstatten, insbesondere durch
Spielhallen, ausgeldsten potenziellen Stérungen unter sozialen Aspekten weiterhin bedenklich. Der
in vielen Fallen einsetzende Imageverlust wirkt sich zudem negativ auf die Standortfaktoren aus. In
dieser Hinsicht werden gesellschaftlich-soziale Nutzungskonflikte auch stadtebaulich wirksam.

*% Dabei handelt es sich um zwei Lebensmitteldiscounter, ein SB-Warenhaus und einen Drogeriemarkt.
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sive der Entwicklungsflachen (vgl. Karte 15). Der Zulassigkeitsbereich fiir Vergni-
gungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiros, erstreckt sich demzufolge

auf den zentralen Versorgungsbereich in seiner perspektivischen Abgrenzung.

Karte 15: Zulassigkeitsbereich fir Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen und Wettbu-
ros) im zentralen Versorgungsbereich Scharnhauser Park
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Quelle: Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Ostfildern, S. 174 (aktualisierte Version Juni 2013), Kartengrundlage Stadt Ostfildern

Eine Feinsteuerung von Vergnigungsstatten mittels horizontaler und vertikaler
Steuerung (vgl. Kap. 4.3) ist dennoch zur Sicherung des Ziels einer perspektivischen
Angebotsabrundung durch ergénzende kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sowie

des Bestands kleinteiliger (Dienstleistungs-)Angebote erforderlich (vgl. Kap. 3.3.2).

Gegen eine Zulassung von Spielhallen und Wettbiros im zentralen Versorgungsbe-
reich Scharnhauser Park sprechen die in diesem gelegenen Offentlichen Einrich-
tungen (u.a. Stadtbibliothek im Stadthaus, Kindertagesstatte). Da zudem der zentra-
le Versorgungsbereich Nellingen eine gréf3ere Vielfalt an Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangeboten im Sinne einer innerstadtischen Versorgungsfunktion aufweist
und ihm zudem unterzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen ist, wird die Aus-
weisung eines Zulassigkeitsbereichs fur Spielhallen und Wettbiros im Haupt-
geschaftsbereich des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen (vgl. Karte 14)

empfohlen.
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4.3 FEINSTEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN

4.3.1 Vertikale Steuerung

Die stadtebauliche Prasenz der bestehenden Einrichtungen (Spielhallen, Wettbiros)
fuhrt bereits heute zu vielfaltigen Auswirkungen/ Beeintrachtigungen. So wird
durch eine Verdrangung der Einzelhandels- und publikumsorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe die Gefahr eines einsetzenden Trading-Down-Prozesses bzw. einer
Verscharfung dessen durch Einschrankung der Angebotsvielfalt und Auswirkungen
auf das Bodenpreisgefiige evident. Trading-Down-Tendenzen treten in Verbindung
mit sonstigen "stadtebaulich-funktional abwertenden” Nutzungen auch durch Spiel-
hallen auf, sodass eine besonders (negative) augenscheinliche Prasenz zu verhin-

dern ist.

Hinsichtlich dieser nutzungsspezifischen Stdrpotenziale von Vergnlgungsstatten hat
sich gezeigt, dass die grofdten Auswirkungen von Vergnigungsstatten (insbesondere
Spielhallen und Wettbiros) von der Erdgeschosszone ausgehen, da sie hier insbe-
sondere funktionale Briche erzeugen, die es in einem zentralen Versorgungsbereich
bzw. in einer Hauptgeschaftslage eines zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden

gilt.

Zur besseren Vertraglichkeit sollten Spielhallen und Wettbiros bei einer Beschran-
kung auf den Zul&ssigkeitsbereich im zentralen Versorgungsbereich Nellingen nach
Karte 14 bzw. auf den Zul&ssigkeitsbereich zentraler Versorgungsbereich Scharn-
hauser Park nach Karte 15 nur auf3erhalb der direkten Erdgeschosszone zul&ssig sein

(vertikale Steuerung gemafd § 1 (7) BauNVO).

Weiterhin stort die in Form von auffalliger Werbung nach aulRen wirkende Gestal-
tung von Vergnugungsstéatten, insbesondere von Spielhallen und Wettbiros, haufig
das Stadtbild. Zudem erzeugen verklebte Schaufenster, die bei Wettbiros und
Spielhallen i.d.R. vorzufinden sind, parallel zum funktionalen Bruch (fehlender Ein-
zelhandels- oder einzelhandelsnaher Dienstleistungsbetrieb) einen stadtebaulich-
gestalterischen Bruch in einer Ladenzeile, der den funktionalen Bruch deutlich ver-
starkt. Daher sollten neben der geschossbezogenen Ansiedlungsbeschrankung auch
Gestaltungsvorgaben fiir Werbeanlagen seitens der Stadt Ostfildern gemacht wer-

den.
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4.3.2 Horizontale Steuerung

Die Herleitung eines vertraglichen Mindestabstandes fur den Zulassigkeitsbereich
des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen bzw. des zentralen Versorgungsbe-
reichs Scharnhauser Park aus dem Bestand heraus ist nicht moglich, da dort - beim
zentralen Versorgungsbereich Nellingen auch in den sonstigen Teilbereichen - der-
zeit keine Vergnugungsstatten existieren. (Ein Wettblro befindet sich in geringer
Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Nellingen in der Esslinger Stralle,
vgl. Kap. 3.5).

Da Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen und Wettbiros) grundsatzlich zu
Nutzungshaufungen neigen (d.h. sich gegenseitig wirtschaftlich beglinstigende
Nachbarschaften), sollte die zukunftige Vermeidung dieser Nutzungskonzentrationen
ein vorrangiges Ziel der Steuerungsstrategie sein. Insofern kdnnte ein Mindestab-
stand zwischen den jeweiligen Anlagen diesen Aspekt berlcksichtigen. Der Mindest-
abstand sollte in Abhangigkeit von den jeweiligen stadtebaulich-funktionalen Struk-
turen eine Distanz beschreiben, bei der grundsatzlich von keiner "Nachbarschaft"
im Sinne einer Konzentration auszugehen ist. Damit werden neben Sichtbeziehungen
im Stadtraum auch Aspekte eines funktionalen Zusammenhangs berucksichtigt (Lauf-
beziehungen). Die Definition eines Mindestabstandes kann somit nicht pauschal ge-
troffen, sondern nur spezifisch aus der jeweiligen stadtebaulich-funktionalen
Situation abgeleitet werden. Hierfir sind die Abstande zwischen bestehenden und/
oder geplanten Nutzungen hinsichtlich eines nachbarschaftlichen Bezugs im Sinne

einer Nutzungskonzentration zu bewerten.

Neben sonstigen standortbezogenen Moglichkeiten - geschossbezogene Ansiedlungs-
beschrankungen (vertikale Steuerung) und Gestaltungsvorgaben fir Werbeanlagen
(vgl. Kap. 4.3.1) kann durch die Herleitung vertraglicher Mindestabstande eine Hau-

fung von Vergniigungsstatten vermieden werden.

4.4 STEUERUNGSEMPFEHLUNG

Im zentralen Versorgungsbereich Nellingen ist eine vertragliche Ansiedlung von
Spielhallen und Wettbiros im Erdgeschoss durch die Verdrangungswirkung gegen
zentrenpragende Einzelhandels- und einzelhandelsnahe Dienstleistungsnutzungen

nicht moglich. Der zentrale Versorgungsbereich Nellingen weist jedoch in der
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Hauptgeschaftslage (entlang der HindenburgstrafRe vom Kreuzungsbereich mit Otto-
Schuster-Strafl3e bis zur Esslinger Stral3e sowie entlang der Otto-Schuster-Stral3e
zwischen Hindenburgstraf3e und Olgastrafl3e) die hdchste funktionale Dichte und da-
her eine strukturelle Robustheit auf. Die vorgestellten Moglichkeiten zur Feinsteue-
rung (horizontale und vertikale Steuerung) fihren daher zu einer Nutzungsvertrag-
lichkeit.

Die Neben- und Randlagen sind hinsichtlich der geringeren Nutzungsvertréaglichkeit
und der hoheren Anfalligkeit gegeniiber Verzerrungen des Boden- und Mietpreisge-
figes zu schitzen. Zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten sowie tlw. von Kon-
fliktsituationen zu o6ffentlichen Einrichtungen (Musikschule) sind Vergnigungsstat-

ten und insbesondere Spielhallen und Wettburos hier zukinftig nicht zul&ssig.

Der zentrale Versorgungsbereich Scharnhauser Park weist mehrere grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit deutlicher Magnetbetriebs- und Frequenzbringerfunktion
und daher eine hohe Robustheit auf. Eine vertragliche Ansiedlung von Spielhallen
und Wettbiros im Erdgeschoss ist jedoch auch hier auf Grund der Verdrangungswir-
kung von Spielhallen und Wettbliros gegen den bestehenden kleinteiligen Dienst-
leistungsbesatz nicht mdglich, zudem wirde dadurch der Ausbau eines kleinteiligen
Einzelhandelsbesatzes zur Abrundung des vorhandenen Einzelhandelsangebots ge-
fahrdet. Die vorgestellten Moglichkeiten zur Feinsteuerung (horizontale und verti-
kale Steuerung) konnen jedoch auch hier diesbezlglich eine Nutzungsvertréaglichkeit
erzeugen. Dennoch wird auf Grund der innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
— und damit im potenziellen Zul&assigkeitsbereich - gelegenen offentlichen Einrich-
tungen (u.a. Stadtbibliothek im Stadthaus, Kindertagesstatte) gutachterlich der Aus-
schluss von Spielhallen und Wettbliros empfohlen. Dies geschieht auch vor dem Hin-
tergrund, dass dem zentralen Versorgungsbereich Nellingen faktisch, d.h. hinsicht-
lich seiner Angebotsstruktur, und planerisch, durch seine Ausweisung als unterzen-
traler Versorgungsbereich, eine gleichsam innerstadtische Versorgungsfunktion zu-

kommt (bzw. zukommen sollte).
Die weiteren zentralen (Versorgungs-)Bereiche Ostfilderns weisen eine kleintei-

lige Angebotsstruktur auf, die der Grund-/ Nahversorgung der Bevolkerung des je-

weiligen Stadtteils dient (vgl. Kap. 3.3.3ff). Diese Bereiche weisen - analog zu den
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Randbereichen des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen - eine hohe Anfalligkeit

gegenuber Verzerrungen des Boden- und Mietpreisgefuges auf.

Zum Schutz der innerhalb der zentralen (Versorgungs-)Bereiche gelegenen und der
unmittelbar an diesen angrenzenden Wohnnutzungen sowie der bestehenden sozia-
len/ 6ffentlichen Einrichtungen, zum Schutz des Ortsbilds, zum Schutz der bestehen-
den bzw. geplanten Angebotsstrukturen /-vielfalt der zentralen (Versorgungs-)Be-
reiche und damit letztlich zur Vermeidung eines Trading-Down-Prozesses sind Ver-
gnigungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiiros, hier zukinftig nicht zu-

lassig.

Die Uberwiegend durch produzierendes Gewerbe sowie Handwerk und Biro-/
Dienstleistungsnutzungen gepréagten Gewerbegebietslagen Ostfilderns weisen eine
ebenfalls hohe Anfélligkeit gegenuber Verzerrungen des Boden- und Mietpreisgefi-
ges auf (vgl. Kap. 3.4.1ff). Zum Schutz der traditionellen Gewerbebetriebe und zur
Wahrung der Entwicklungsméglichkeiten sind Spielhallen und Wettbiros hier zu-

kiinftig nicht zul&ssig.

Die Unterarten Diskotheken und Tanzlokale sowie Nacht-/ Tanzbars u.a. (vgl.
Kap. 2.1) kdnnen auf Grund geringerer Storpotenziale auf Gewerbelagen (insbeson-
dere hinsichtlich Larm und Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige auch in publi-
kumsorientierten Gewerbelagen - z.B. GE Ruit I/ Il (vgl. Kap. 3.4.4) und GE Vordere
und Hintere Hasenéacker (vgl. Kap. 3.4.5) - ausnahmsweise zugelassen werden.

Zudem sind Diskotheken und Tanzlokale innerhalb des abgegrenzten Zulassigkeitsbe-
reichs fir Vergnigungsstatten im zentralen Versorgungsbereich Nellingen aus-
nahmsweise zul&ssig.

Fur eine Ansiedlung sind standortspezifische Nachweise zur Vertraglichkeit erfor-
derlich, die u.a. die Aspekte Larm- und Verkehrsbelastung bertcksichtigen. Fur Dis-
kotheken in Gewerbegebieten sind beispielsweise auch Aspekte der Erreichbarkeit
(OPNV-Gunst) zu bedenken.

Die gemischten Bauflachen Ostfilderns weisen eine hohe Wohnnutzungspragung auf

(vgl. Kap. 3.5) . Zum Schutz dieser Nutzungen und der in diesen Gebieten bestehen-

den sozialen Einrichtungen, zur Wahrung von Aufwertungs- und Entwicklungsmog-
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lichkeiten sowie zur Sicherung des Boden- und Mietpreisgefiiges sind Spielhallen

und Wettburos hier zukinftig nicht zul&ssig..

4.5 VORSCHLAG FUR EINE STEUERUNG VON VERGNUGUNGSSTATTEN IN OSTFILDERN

Vergnigungsstatten sind zunachst in allen Gebietskategorien auszuschliel3en.

Gemal3 § 31 (1) BauGB sind Vergnugungsstatten (insbesondere Spielhallen und Wett-
buros) innerhalb des abgegrenzten Zulassigkeitsbereichs des zentralen Versor-
gungsbereichs Nellingen (Hauptgeschaftsbereich) ausnahmsweise zulassig,

— Wenn sich diese aul3erhalb der Erdgeschosszone befinden und

— keine stadtebaulich negativen Nachbarschaften auspragen.

Fur die bestehenden Spielhallen- und Wettburostandorte besteht Bestandsschutz.
Bei Uberplanung der bestehenden Standortbereiche - auRerhalb des o.g. Zulassig-
keitsbereichs - sind diese gemaf3 § 1 (10) BauNVO als Fremdkorper festzusetzen, so-
dass eine Erneuerung dieser Anlagen im Katastrophenfall (Brandschaden etc.) mog-

lich ist.

Alle anderen Unterarten von Vergnigungsstatten (z.B. Diskotheken) sind in den Ge-
werbegebieten weiterhin geméafll BauNVO ausnahmsweise zuzulassen, ggf. empfiehit
sich eine Beschrankung auf durch publikumsorientierte Nutzungen vorgepragte Ge-
biete, wenn nicht Larmschutzbelange oder sonstige mdgliche Beeintrachtigungen

dem widersprechen.

70



5. EMPFEHLUNGEN ZUR VORGEHENSWEISE UND UMSETZUNG DES
KONZEPTS

5.1 KONZEPTEMPFEHLUNGEN

Auf der Basis der untersuchten stadtebaulichen Situation in den verschiedenen
Stadtteilen und -bereichen ergeben sich folgende Konsequenzen:
e Vergnugungsstatten i.S. der BauNVO sind zukinftig nur noch im abgegrenzten Zu-

lassigkeitsbereich des zentralen Versorgungsbereichs Nellingen (Hauptgeschafts-

bereich) ausnahmsweise zul&ssig.

¢ In allen anderen Bereichen, in denen Vergnigungsstatten regelmaf3ig oder aus-
nahmsweise zulassig waren, sind diese auszuschlief3en. Ausnahmen hiervon kon-
nen in publikumsorientierten Gewerbelagen (vgl. Kap. 3.4.7) fur Vergnligungsstat-
ten ausgenommen Spielhallen und Wettbiros, d.h. z.B. Diskotheken/ Tanzlokale, in
publikumsorientierten Gewerbelagen Ausnahmen gemacht werden, wenn stadte-
bauliche Kriterien nicht dagegen sprechen.

e Eine Bestandssicherung, z.B. Gber den § 1 (10) BauNVO, fir die bestehenden Ver-
gnigungsstatten sollte nicht automatisch erfolgen, sondern im Einzelfall gepruft
werden. Es sollte allerdings eine Option auf Wiedererrichtung im Katastrophen-

fall, z.B. im Brandfall, eingeraumt werden.

5.2 UMSETZUNG

Mit dem Beschluss des Stadtrats wird das Vergnigungsstattenkonzept zu einem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen ist und zudem als stadtebauli-
che Begrundung dienen kann. Das Konzept selbst entfaltet jedoch keine Rechtsbin-
dung, sondern ist lediglich ein "schwergewichtiger Abwagungsbelang”. Die rechtli-
che Verbindlichkeit ergibt sich erst durch eine entsprechende Bauleitplanung, die
die Konzeptinhalte in Planungsrecht umsetzt. Hierbei ist zu beachten, dass ohne
eine zeitnahe Umsetzung durch die Bauleitplanung das Konzept seine Argumentati-
onskraft verliert. Gleichzeitig ist es aber auch nicht erforderlich alle relevanten
Bebauungsplane gleichzeitig und sofort zu andern. Die Umsetzung sollte folgenden
Ablauf haben, wobei ggf. weitere Aspekte wie z.B. Einzelhandelsausschlisse beach-
tet werden missen:

e Definition der relevanten B-Plane und Feststellung des Alters (7-Jahres-Frist),
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e Definition/ Abgrenzung der relevanten § 34er-Bereiche,

e Uberprifung der maRgeblichen Festsetzungen und Begriindungen in den B-Planen,

e Priorisierung der zu bearbeitenden B-Plane bzw. der § 34er-Gebiete nach fachli-
cher und formaler Dringlichkeit,

e Uberprifung des Uberplanungserfordernisses (einfacher, qualifizierter B-Plan),

e Aufstellungs-/ Anderungsbeschlisse,

e Bearbeitung nach verfligbaren Kapazitaten, mindestens einen gewichtigen B-Plan.

Prioritarer Handlungsbedarf besteht i.d.R. in denjenigen Bereichen, fir die - ent-
gegen den Empfehlungen einer Vergnugungsstattenkonzeption - Antrage fur Spiel-
hallen oder sonstige Vergnigungsstattenarten bestehen. Der Handlungswille der
Stadt Ostfildern sollte in derartigen Bereichen durch zeitnahe Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschlisse entsprechender Bebauungsplane dokumentiert werden.

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

Veranderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungsplénen, in denen auf Vergniigungsstatten bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Vergniigungsstattenkonzept und die
damit verfolgten Ziele Ricksicht nehmen. Zur Absicherung dieser Ziele dient u.a.

das Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern.

Fir etwa Mitte 2013 ist eine Novelle des BauGB vorgesehen, die u.a. ein weiteres
Instrument zur Steuerung von Vergniugungsstatten schafft. Zur vereinfachten Steue-
rung von Vergnigungsstatten in § 34er Gebieten sollen nach dem nun vorliegenden
Gesetzesentwurf einfache B-Plane ohne Gebietsfestsetzungen aufgestellt werden
konnen. Dies ist bisher nur durch die Anwendung des § 9 (2a) BauGB mdglich, wenn
ein Schutzbezug zu zentralen Versorgungsbereichen hergestellt werden konnte. Ein
Bezug zum zentralen Versorgungsbereich ist durch den geplanten Absatz 2b nicht

mehr notwendig, was die Begrindung und Handhabung u.E. erleichtert.
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Im Referentenentwurf zur geplanten BauGB-Novelle ist folgende Regelung zur Prazi-
sierung der Steuerungsmoglichkeiten fur Vergnigungsstatten in einem neuen
§ 9 (2b) angedacht:

"FUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann in einem Bebauungsplan, auch
fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, festgesetzt werden,
dass Vergnugungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnigungsstatten zulassig
oder nicht zul&ssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, um
1.eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen Anla-

gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstéatten,

2.eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadte-
baulichen Funktion des Gebiets oder

3. eine stadtebauliche nachteilige Haufung von Vergnigungsstéatten

zu verhindern."
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6. ZUM UIV.I.GANG MIT DEN STADTEBAULICH RELEVANTEN INHALTEN
DES GLUCKSSPIELSTAATSVERTRAGES

Auf Grund des EuGH-Urteils vom 08.09.10 zum Glicksspielstaatsvertrag wurde ein
neuer Glicksspielstaatsvertrag aufgestellt, der zum 01.07.2012 in Kraft getreten ist.
Die EU-Kommission hat jedoch weiterhin Bedenken an den Regelungsinhalten des
neuen Gliicksspielstaatsvertrages, was das Gemeinschaftsrecht betrifft°’. Die Kritik
an dem Glicksspielstaatsvertrag bezieht sich jedoch nicht nur auf die mangelnde
EU-Konformitat sondern auch auf eine Unvereinbarkeit mit dem deutschen Grundge-
setz (GG)®. Es besteht zudem die Sorge, dass durch die stadtebaulich relevanten In-
halte des Glicksspielstaatsvertrages die kommunale Planungshoheit i.S.d. Art. 28 GG

stark beschnitten wird, ohne dass dieses hinreichend begrindbar erscheint.

Den Stadten und Gemeinden scheinen hinsichtlich der aufgezeigten stadtebaulichen
und stadtsoziologischen Auswirkungen des neuerlichen Booms von Spielhallen und
Wettblros grundsatzlich alle Steuerungsmdoglichkeiten recht zu sein. Zumindest
wurde von Seiten der kommunalen Spitzenverbande noch keine Kritik am Rege-
lungsinhalt des Glicksspielstaatsvertrages geaul3ert. Die stadtebaulichen Inhalte
des neuen Glucksspielstaatsvertrages weisen jedoch einen Konflikt zwischen Ge-
werberecht und Planungsrecht auf, der sich insbesondere bei der Anwendung der

jeweiligen Steuerungsmoglichkeiten auf kommunaler Ebene offenbart.

Bisher wurden im Gewerberecht lediglich objektbezogene Regelungen Spielhallen
betreffend getroffen, die mit den vornehmlich flachenbezogenen Regelungsinhalten
des Planungsrechts fur Vergnigungsstatten konfliktfrei ineinander wirkten und auf-
einander bezogen wurden. So gibt die SpielV Mindestaufstellflachen und eine maxi-
male Anzahl von Spielgeraten bezogen auf eine gewerberechtliche Konzession einer
Spielhalle vor. Die Differenzierung zwischen kerngebietstypischen und nicht kern-
gebietstypischen Vergnigungsstatten in der BauNVO wurde von der Rechtsprechung
an das Gewerberecht angelehnt - so gilt derzeit ein Schwellenwert von acht Spielge-
raten (auf einer Aufstellfache von 100 gm) zur Grenze der Kerngebietstypik einer

Spielhalle.

57 Vgl. http://www.spiegel.de/netzwelt/netzpolitik/0,1518,775226,00.html; Zugriff am 19.11.11.

%8 Vgl. http://www.heise.de/newsticker/meldung/Gutachten-Gluecksspielstaatsvertrag-immer-noch-
nicht-EU-konform-1259173.html; Zugriff 27.06.11.
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Der neue Glicksspielstaatsvertrag enthalt neben erweiterten rein gewerberechtli-
chen Aspekten, wie der Konzessionierung von Sportwetten, insbesondere auch Re-
gelungsinhalte, die bei Anwendung stadtebaulich relevant werden. So verfigt der
8 25 des neuen Glicksspielstaatsvertrages Mindestabstande zwischen Spielhallen,
die in den jeweiligen Landesgesetzgebungen aufzustellen sind. Die Stadtstaaten
Berlin und Bremen sowie die Lander Baden-Wirttemberg und Hessen haben diese
bereits durch eigene Gesetze geregelt, so gelten in Bremen 250-Meter-, in Hessen
300 Meter- und in Berlin und Baden-Wiirttemberg 500-Meter-Abstande® zwischen
Spielhallen. Die Begriindung dieser Bestimmung ist i.S.d. Glucksspielstaatsvertrages
rein suchtpréaventiver Natur: Dem suchtigen Spieler soll durch diese Abstandsrege-
lung die Moglichkeit einer Besinnung ermdglicht werden, wenn er zwischen zwei
Spielhallenstandorten wechselt®. Die Regelungen beschranken sich allerdings auf
Spielhallen, andere spielhallendhnliche Vergniigungsstatten mit hohen Suchtpoten-

zialen, wie insbesondere Wettbiros sind davon offensichtlich nicht erfasst.

Die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstdnden zwischen Spielhallen

fuhrt zu allgemeiner Kritik, die sich zum einen in der Anzweifelung der tatsachli-
chen suchtpraventiven Wirkung und zum anderen in einem Vorwurf der Willkir er-
streckt. Die suchtpraventive Wirkung der Mindestabstande ist nicht bewiesen. Zu-
dem ist die Beschrankung auf Spielhallen und die fehlende Kombination zu Wettbu-
ros in diesem Zusammenhang fraglich, da Wettburos nicht unbedingt weniger sucht-
gefahrdend als Spielhallen sind. Die unterschiedliche Festsetzung der Abstdnde von
500 Metern in Berlin und Baden-Wirttemberg, 300 Metern in Hessen und 250 Metern
in Bremen ist hinsichtlich der unterstellten suchtpraventiven Wirkung nicht ein-
leuchtend.

Ferner stellt sich in diesem Zusammenhang die Frage, ob dadurch auch der Verdacht
der Willkir entsteht, da sich beispielweise die suchtpréaventive Wirkung des Min-
destabstandes in Berlin oder Baden-Wuirttemberg bereits bei 400 Metern oder 350
Meter etc. einstellen kdnnte. In der Wirkung steht damit die gewerberechtliche Re-

gelung zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen im Konflikt mit dem Eigentums-

%9 Vgl. fur Baden-Wuirttemberg (8 42 (1) LGIUG). Dariber hinaus wird allerdings ebenfalls ein Mindest-
abstand von 500 m zwischen einer Spielhalle und einer bestehenden Einrichtung zum Aufenthalt von
Kindern und Jugendlichen vorgeschrieben (§ 42 (3) Entwurf LGIUG) (vgl. auch Kap. 2.3)

€9 vgl. VG Bremen, Urteil vom 02.09.2011 Az. 5V 514/11,
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recht und der Berufsfreiheit des Grundgesetzes. Die Begriindetheit dieser Verfas-

sungsschranke ist hinsichtlich der dargestellten Kritik sicherlich fraglich.

Neben dieser Kontroverse besteht jedoch auch ein Konflikt zwischen der gewerbe-
rechtlichen Regelung und dem Planungsrecht der Bundesgesetzgebung sowie der

kommunalen Planungshoheit.

Durch die gewerberechtliche Regelung zu Mindestabstéanden zwischen Spielhallen
werden erstmalig stadtebaulich relevante Inhalte im Gewerberecht aufgenommen.
Die Mindestabstande sind zwar gewerberechtlich weiterhin objektbezogen, jedoch
entstehen hieraus u.U. Abhangigkeiten und ggf. Einschrénkungen fur die kommunale
Planung, wodurch der gewerberechtliche Mindestabstand zwischen Spielhallen in
zweiter Ordnung einen Flachenbezug erhalt. Bodenrechtliche Bestimmungen oblie-

gen jedoch der Gesetzgebung des Bundes.

Die pauschale Festsetzung eines Mindestabstandes zwischen Spielhallen, landesweit
fur alle Kommunen, kann bei der Ubertragung auf den tatsachlichen stadtebaulichen
Raum und den jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen zu Problemen fihren.

Die jeweiligen Stadtraume, in denen der Mindestabstand anzuwenden ist, sind
grundsatzlich sehr unterschiedlich: zum einen, was die Stadtgrtfe betrifft (z.B.
Grof3stadt oder Kleinstadt), aber auch innerhalb einer Stadt hinsichtlich der Stadt-
struktur und stadtebaulich-funktionalen Dichte (z.B. Innenstadt, Gewerbegebiet oder
offene bzw. geschlossene Bebauung). Die gewerberechtliche Festsetzung des Min-
destabstandes kann hier ggf. differenziert werden, jedoch bleibt unklar, ob die un-

terstellte suchtpraventive Wirkung der Abstéande dann noch erhalten bleibt.

Zudem ist derzeit noch unklar, wie sich die gewerberechtliche Regelung zu Mindest-
abstanden zwischen Spielhallen auf die jeweilige Planung in den Stadten und Ge-
meinden und deren bestehende Bauleitplanung auswirkt, wie an dem folgenden Fall-
beispiel erlautert wird:

Eine Stadt hat anhand umfangreicher Bestandsanalysen festgestellt, dass eine stad-
tebaulich vertrégliche Ansiedlung von z.B. Spielhallen als Unterart von Vergni-
gungsstatten nur im Hauptgeschaftsbereich erfolgen kann, da die bodenrechtlichen

Spannungen, die Spielhallen regelmaRRig verursachen, lediglich hier minimiert wer-
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den konnen. Zudem sollen zur Steigerung der Attraktivitdt des zentralen Versor-
gungsbereichs Spielhallen als zentrale und eben kerngebietstypische Dienstleis-
tungsbetriebe auf den Hauptgeschaftsbereich (Zulassigkeitsbereich) begrenzt wer-
den. In den Ubrigen Gebieten (z.B. Misch- und Gewerbegebiete) sind Spielhallen in
diesem Fall nachweislich stadtebaulich nicht vertraglich und somit begrindet auszu-
schliel3en.

In der Kombination mit den neuen gewerberechtlichen Mindestabstdnden waren so
u.U. keine weiteren Standorte mdglich bzw. die potenziell zuldssigen Standorte
stark eingeschrankt, obwohl nach den Festsetzungen der Bauleitplanung mehrere
potenzielle Standorte moglich waren. In Kombination mit den neuen gewerberecht-
lichen Mindestabstanden ware so u.U. eine nicht gewollte Harte zur Steuerung von

Spielhallen gegeben.

Daher stellt sich zum einen die Frage, wie mit dem Zusammenwirken von Bauleitpla-
nung und den neuen gewerberechtlichen Mindestabstdnden umzugehen ist, wenn die
stadtebauliche Planung zeitlich bereits vor der gewerberechtlichen Regelung be-
schlossen und mit den Mitteln der Bauleitplanung (teilweise) gesichert wurde. Zum
anderen stellt sich die Frage, inwieweit die gewerberechtlichen Regelungen fir die
zukunftige stadtebauliche Planung (und Sicherung dieser mit den Mitteln der Bau-

leitplanung) zu bericksichtigen ist.

FUr den Fall, dass die stadtebauliche Planung (Bauleitplanung) an die neuen gewer-
berechtlichen Bestimmungen zu Mindestabstanden zwischen Spielhallen anzupassen
ist, fuhrt dies ggf. zu einer starken Einschrankung der kommunalen Planungshoheit.
Eine differenzierte raumliche Planung mit den Mitteln der Bauleitplanung ist damit

quasi nicht mehr moglich.

Die Rechtsfrage ist noch offen. Wie so oft wird die Antwort auf diese Frage "in
der Mitte" liegen, d.h., die Stadte und Gemeinden sollten weiterhin von ihrer Pla-
nungshoheit im vollen Umfang Gebrauch machen. Die Moglichkeiten, die sich u.U. aus
einer "geschickten Kombination" aus Gewerbe- und Planungsrecht ergeben, dirften
dann jedoch nicht vorkonstruiert werden. Die stadtebauliche Steuerung von Vergni-
gungsstatten muss durch stadtebauliche Grinde gerechtfertigt sein. "Das kann aller-

dings dann nicht gelten, wenn die stadtebaulichen Grinde nur vorgeschoben sind,
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wenn also die Motive der Gemeinde, die fir die Festsetzung nach § 1 Abs. 5 BauNVO

maRgebend waren, iiberhaupt nicht stadtebaulicher Natur sind."®

Gegen die gewerberechtliche Steuerung von Spielhallen des Landes Berlin wurde
aktuell (Mai 2012) Verfassungsbeschwerde eingelegt. Der Ausgang des Verfahrens
wird sicherlich auch zur Klarung der noch offenen Rechtsfragen fuhren und die noch
ausstehenden gesetzlichen Regelungen in den anderen Bundeslandern beeinflussen.
Die Tendenz spricht eher gegen die fraglichen Inhalte. Die Entwicklungen auf der
Landesebene zur gewerberechtlichen Regelung sollten daher auf kommunaler Ebene
nicht zu einer abwartenden Position fiihren, sondern einem Handeln im Sinne der
Planungshoheit und ggf. der Planungspflicht.

61 BverwG, Beschluss vom 29.07.1991, Az. 4 B 80/91.
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1. Anlass

In Ostfildern wird auf dem friher von der Fa. Raisch genutzten Gelande durch die
Hofkammer Projektentwicklung und die Stadt Ostfildern eine Neubebauung geplant. Im
Zuge der Bohrungen und Schiirfgruben fiir die Baugrunderkundung durch die Dr. Alexander
Szichta Geologische Beratungsgesellschaft GmbH sollten die Bohrungen auch abfalltechnisch
hinsichtlich der spateren Entsorgung des Aushubs beprobt, chemisch untersucht und

beurteilt werden.

2. Standort

2.1 Lage, Nutzung, Geologie

Das untersuchte Grundstiick liegt in Ostfildern nérdlich der Parksiedlung an der Breslauer
StralRe und war durch die Fa. Raisch als Firmengrundstiick genutzt. Die Fa. Raisch betrieb
Garten und Landschaftsbau und nutzte das Grundstiick vor allem fur die Aufzucht von

Strauchern und Geholzen sowie zur Lagerung von Baumaterial (Platten, Steine u.a.).

Aufgrund der fritheren Nutzung durch die Fa. Raisch ist nicht von relevanten

Verunreinigungen auszugehen.

Die vorhanden Gebadude werden nicht mehr genutzt und sollen abgerissen werden (siehe

auch Bericht Biiro Dr. Kolckmann vom 18.06.2013).

Vor der Nutzung durch die Fa. Raisch wurden auf dem Grundstick teilweise Aufflllungen

aufgebracht.

Im Bodenschutz und Altlasten-Kataster (BAK) des Landkreises Esslingen sind auf Grundlage

der historischen Erhebungen zwei Altablagerungsflachen aufgefiihrt (s. Anlage 2).

- Entlang dem Stidrand des Geldandes an der Danziger StralRe ist eine Auffiillung unbekannter

Stoffe (Ablagerungszeitraum 1965 — 1968) ausgewiesen.

- In der Nordostecke des Untersuchungsgrundstiicks ist eine weitere, kleinere Altablagerung

ausgewiesen (unbekannte Stoffe, Zeitraum 1965 — 1971).
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Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet ist das etwa 1 km 6stlich gelegene WSG
Schiesshaus, Esslingen-Sirnau.
Die detaillierten Schichtbeschreibungen kdnnen dem Baugrundgutachten der Dr. Alexander

Szichta geologische Beratungsgesellschaft mbH entnommen werden (s. auch Anlage 4).

3. Durchfiihrung

3.1 Probenahmen

Im Baufeld wurden zehn Kernbohrungen (B 1 bis B 10) mit Tiefen von 8,0 m (B 8) bis 12,0 m
(B'5) und 17 Schiirfgruben angelegt. Die detaillierten Schichtbeschreibungen kénnen im
Baugrundgutachten der Dr. Alexander Szichta geologische Beratungsgesellschaft mbH
eingesehen werden (s. Anlage 4). Die Lage der Bohrungen und Schiirfgruben ist aus den
Anlagen 3.1 und 3.2 ersichtlich.

In den Bohrungen wurden tiefenorientiert Proben entnommen, die teilweise zu geeigneten
Mischproben zusammengefasst wurden. Sonderproben fir die Untersuchung auf PAK
(Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe) wurden in aufgeschlossenen Auffillungen
entnommen. Weitere Probenahmen erfolgten in den Schichten des natlirlich anstehenden
Hanglehms und der Lias-Schichten, um die natiirlichen Schwermetallgehalte zu beurteilen,
da teilweise in diesen Schichten geogen erhéhte Arsen- und/oder Chrom- oder Nickel-

Gehalte bekannt sind.

3.2 Chemische Untersuchungen, Bewertung

Die chemischen Analyse wurden bei den in Tabelle 1 aufgefiihrten Proben auf den
Parameter-Umfang der Verwaltungsvorschrift ,Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial“ (14.03.2007) (B7 MP 0,7 — 3,0m und B 10 0-3,5 m) bzw. auf eine Auswahl
der Parameter (B90,8-2,3m,SG3A-1,3m,SG 7 A—0,8 m) durchgefihrt.
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Dr. Claus J. Kolckmann

Die chemischen Analysen der Proben erbrachten folgende Ergebnisse (siehe Anlage 5.1):

Tabelle 1: Ergebnis der chemischen Untersuchungen entsprechend VwV Boden (14.03.2007)

B7 MP0,7-| B9,0,8-2,3 |B100-3,5m| SG3,A- SG7
PN 3,0m m 1,3m A-0,8m
Parameter Einheit
Cyanide ges. mg/kg <0,3 - <0,3 - -
EOX mg/kg <1,0 - <1,0 - -
KonigswasseraufschluR
Arsen (As) mg/kg 9,3 13 14 13 7,8
Blei (Pb) mg/kg 34 27 21 110 22
Cadmium (Cd) mg/kg 0,3 0,2 0,2 1,8 0,3
Chrom (Cr) mg/kg 20 24 26 31 22
Kupfer (Cu) mg/kg 61 17 17 42 27
Nickel (Ni) mg/kg 21 24 27 27 25
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,11 0,07 <0,05 0,17 0,06
Thallium (TI) mg/kg 0,2 59 0,1 - -
Zink (zn) mg/kg 170 41 60 200 80
Kohlenwasserstoffe C10-C22 310 - <50 - -
(GC) mg/kg
Kohlenwasserstoffe C10-C40 760 180 55 - -
(GC) mg/kg
Summe PAK (EPA) mg/kg 210 12 0,76 0,19 28
Benzo(a)pyren (BaP) mg/kg 7,5 0,97 0,07 0,05 2,2
LHKW - Summe mg/kg n.b. - n.b. - -
Summe BTX mg/kg n.b. - 0,1 - -
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. - n.b. - -
Eluatherstellung
pH-Wert 8,47 - 8,36 - -
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 78 - 75 - -
Chlorid (Cl) mg/I <2 - <2 - -
Sulfat (SO4) mg/| 9,6 - 10 - -
Arsen (As) mg/| <0,005 - <0,005 - -
Blei (Pb) mg/| <0,005 - <0,005 - -
Cadmium (Cd) mg/| <0,0005 - <0,0005 - -
Chrom (Cr) mg/| <0,005 - <0,005 - -
Kupfer (Cu) mg/| <0,005 - <0,005 - -
Nickel (Ni) mg/| <0,005 - <0,005 - -
Quecksilber (Hg) mg/I <0,0002 - <0,0002 - -
Thallium (TI) mg/I| <0,001 - <0,001 - -
Zink (Zn) mg/| <0,05 - <0,05 - -
Cyanide ges. mg/| <0,005 - <0,005 - -
Phenolindex mg/| <0,01 - <0,01 - -
Einstufung nach VwV >Z2 2 20 Z0* Z2

(n.n.: Gehalt fiir eine Bestimmung zu niedrig, Fettdruck: fir Einstufung maRgeblich)
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Aufgrund der festgestellten Gehalte ergeben sich folgende Zuordnungen:

- B10,0-3,5m =-» Z0VwV Boden (Bodenart Schluff)
Bei dem Material handelt es sich um die Auffiillung der zweithéchsten Terrasse,
Uberwiegend aus Boden, in 2 — 3m Tiefe mit einem etwas erhdohten Anteil an Holzresten. Die
Zuordnungswerte fir Z 0 werden eingehalten, womit der Aushub kann frei verwertet
werden kann. Es ist jedoch wahrscheinlich ein grobes Aussortieren der bodenfremden
Bestandteile erforderlich.

- SG 3 Auffiillung - 1,3m =» Z 0* VwV Boden
Bei dem Material handelt es sich die geringmachtige Auffillung entlang der Breslauer
StraRe, die wahrscheinlich im Zusammenhang mit der Nutzung durch den Gartenbaubetrieb
steht (Humusanteil) steht. Aufgrund eines geringfiigig erh6hten Blei-Gehaltes wird das
Material in Z 0 * eingestuft.

- B90,8-2,3m und SG 7 Auffiillung — 0,8m = Z2 VwV Boden
Bei dem Material aus SG 7 handelt es sich eine Auffiillung aus Humus. Oberboden weist
haufig leicht erhohte PAK-Gehalte auf. Die Bohrung B 9 reprasentiert die zweithochste
Terrasse (vgl. B 10) und wird aufgrund des ermittelten PAK-Gehaltes in Z 2 eingestuft.

- B7MPO0,7-3,0m =>Z2VwV Boden
Bei dem Material aus B 7 handelt es sich die Auffiillung der oberen Terrasse an der Danziger
Stralle (vgl. Altablagerung, Anlage 2). Im Material ist neben dunklen Bestandteilen
(mineralisierter Hausmdill) auch Bauschutt vorhanden. Die Probe weist einen PAK-Gehalt von
210 mg/kg auf. Der Zuordnungswert Z 2 von 30 mg/kg wird erheblich Gberschritten. Eine

Verwertung ist nicht moglich, das Material muss abfallrechtlich nach Deponieverordnung

beurteilt werden.
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Tabelle 2: Ergebnis der chemischen Untersuchungen entsprechend Deponieverordnung

Dr. Claus J. Kolckmann

Anl. 5.2 und 5.3)

B7 MP 0,7 - SG3,A-1,3 SG7A
3,0m B90,8-2,3 m A-0,8m
Glihverlust (Masse%) 5,0 - - -
TOC (Masse%) 1,5 1,6 1,7 4,6
Extr.Lipo.Stoffe (Masse%) 0,088 - - -
MKW (C10 — C 40) (mg/kg) 760 180 - -
3 PAK (mg/kg) 210 12 0,19 28
3 AKW (mg/kg) n.n. - - -
3 LHKW (mg/kg) n.n. - - -
3 PCB (mg/kg) n.n. - - -

im Eluat - im Eluat

pH-Wert 8,47 - 8,34 -
Leitfahigkeit (uS/cm) 78 - 82 -
Gesamt geloste Stoffe mg/I <200 - <200 -
Chlorid (mg/l) <2 - <2 -
Sulfat (mg/1) 9,6 - <2 -
Fluorid <0,5 - <0,5 -
Sb (mg/l) <0,005 - <0,005 -
As (mg/l) 0,006 <0,005 -
Ba (mg/l) 0,02 - 0,05 -
Pb (mg/l) 0,008 - <0,005 -
Cd (mg/1) <0,0005 - <0,0005 -
Cr ges.(mg/l) 0,013 - <0,005 -
Cu (mg/1) 0,013 - <0,005 -
Mo (mg/l) <0,005 - <0,005 -
Ni (mg/l) 0,008 - <0,005 -
Hg (mg/1) <0,0002 - <0,0002 -
Selen (mg/l) <0,005 - <0,005 -
Zink (mg/l) <0,05 - <0,05 -
DOC (mg/l) 2 - 5

Cyanide Ifr. (mg/l) <0,005 - <0,005 -
Phenolindex (mg/l) <0,01 - <0,01 -
Bewertung DK2 DK2 DK2 >DK2

- (n.n.: nicht nachweisbar, Fettdruck Ursache fir die Einstufung)

Bei allen untersuchten Proben handelt es sich um Auffiillungen, die bei einer Beurteilung

nach Deponieverordnung in Deponieklasse 2 (bzw. > DK 2 bei SG 7 A-0,8m) eingestuft

werden missten. Ursache fir die Einstufung ist jeweils der TOC-Wert (total organic carbon,

d.h. der Anteil an organischer Substanz. Im TOC-Wert werden sowohl natirliche Stoffe wie

Holz oder Huminstoffe als auch z.B. Mineral6l oder Kunststoff im Mull erfasst). In SG 3 und

SG 7 ist der TOC-Wert auf den Humusanteil aufgrund der gartenbaulichen Nutzung

zuriickzufihren. Der Humus sollte verwertet und nicht deponiert werden (§202 BauGB).

Bei den Proben aus B9 und B7 handelt es sich um Auffillungen der bekannten Altablagerung

entlang der Danziger StraRe. Aufgrund des PAK-Gehaltes von 210 mg/kg in der Probe B7 MP
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0,7 — 3,0m wird dieses Material als gefahrlicher Abfall (EAK-Nr. 170503* Boden und Steine,

die gefahrliche Stoffe enthalten) klassifiziert.

Dr. Claus J. Kolckmann

Einzeluntersuchungen von Asphalt wurden bei folgenden Proben veranlasst.

Tabelle 3: Ergebnis der chemischen Untersuchungen von Asphaltproben (Anl. 5.3)

Probe B 3 Alter Asphalt B 6 Asphalt—0,3 m B 7 Asphalt
Asphalt 1,8-19m 0,1+0,4m
PAK (mg/kg) 14.000 1,2 n.n.
Einstufung >>DK2 nicht teerhaltig nicht teerhaltig
(EAK 170301%) Verwertung Verwertung

(n.n.: nicht nachweisbar)

Die festgestellten PAK-Gehalte der drei untersuchten Proben sind sehr unterschiedlich.

Der alte Asphalt aus der Bohrung B3 in 1,8 m Tiefe ist entsprechend Handlungshilfe
organische Schadstoffe nicht mehr auf einer Deponie der Deponieklasse 2 zu entsorgen
(Deponie Burghof, Verband Region Stuttgart, nimmt nur Asphalt bis zu einem PAK-Gehalt
von 3.000 mg/kg an).

Beim Ausbau ist der Asphalt augenscheinlich zu separieren und zur Beprobung in Containern
zwischenzulagern.

Die von den Wegen entnommenen Asphaltproben in B6 und B 7 waren unbelastet.

Tabelle 4.1: Ergebnis der chemischen Untersuchungen von ausgewahlten Einzelproben aus den
Bohrungen auf PAK (Anl. 5.3)

B10-1,0m |B11,0-3,7m | B20-1,0m B3 0-1,0m B3 1-1,8m B3 2-2,5m B4-1,3m B5-0,4 m
B(a)P 0,09 <0,05 0,12 17 14 26 <0,05 <0,05
Summe 0,94 n.b. 1,1 290 230 570 0,30 0,11
PAK (EPA)
Einstufung Z0 20 20 DK1 DK1 DK2 20 20
B6-0,8m B6 Auff. 0,8- B6 3-5m B7-0,7m B8 0,5-3,0m | BY 2,3-5,0m
Unterbau 3,0m Unterbau
B(a)P <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Summe n.b. 1,0 n.b. 0,25 n.b. 0,17
PAK (EPA)
Einstufung Z0 Z0 Z0 Z0 Z0 Z0

Tabelle 4.2: Ergebnis der chemischen Untersuchungen von ausgewahlten Einzelproben aus den
Schirfgruben auf PAK (Anl.5.3)

SG11, SG12,A.
SG2,A. |SG5,0,3- |SG9,A- |[SG10,A- |SG11,A. | MPA. SG12,A.- | 3,2- SG16,Auf | SG17, -1 | SG18A. -
0-1,8m | 3,0m 2,5 1,5 0,2-2,3m |2,3-3,8m | 3,2 (Schlick) |f. -1,5m | m 1,2
Summe PAK n.b. n.b. 1,1 19 2,9 2,2 1,5 n.b. 0,62 n.b. 0,25
TOC 1,1 0,4 0,7 0,4
Einstufung Z0/DK2 Z0 Z0 Z2 Z0 Z20/DKO Z0 Z0/DKO Z0 Z0 Z0
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Die Untersuchung auf PAK erfolgte in der Regel im aufgefiillten Material, da bei Auffillungen
erfahrungsgemal PAK der fiir eine Einstufung relevante Parameter ist (lediglich in B1, B 8
und SG 17 wurde zur Absicherung, ob es sich um eine bodenahnliche Auffillung oder
natirlich anstehenden Boden handelt ebenfalls eine Untersuchung auf PALK vorgenommen).
Bei einer Bewertung der PAK-Belastung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch
nach Bundes-Boden-Schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird der Benzo(a)pyren-
Wert (BaP) herangezogen. Fur die spatere Wohnnutzung liegt der Prufwert bei 4 mg/kg BaP,
bei einer Nutzung , Kinderspielflichen” bei 2 mg/kg. Dieser Wert wird bei den Proben aus B3
(0-2,5m),B70,7-3,0mundSG 7 0-0,8 m iberschritten. Bezliglich der spateren
Nutzung sollten diese Materialien entfernt werden. Durch den Nachweis unbelasteter Sohl-
und Wandproben kann dann gegebenenfalls das BAK (Bodenschutz- und Altlastenkataster)
fir die neuen Flurstiicke aktualisiert werden. Hinsichtlich der spateren Entsorgung war die
PAK-Belastung stark auffallig in der Bohrung B 3, und zwar durchgangig bis 2,5 m Tiefe
(gefahrlicher Abfall EAK 170503%*, DK 1 und DK 2).

Eine leichte Belastung mit Z 2 entsprechend Verwaltungsvorschrift Boden wurde auBerdem
noch in der Schiirfgrube 10 mit 19 mg/kg PAK ermittelt. Die Ubrigen untersuchten
Einzelproben konnten alle in den Zuordnungswert Z 0 nach VwV Boden eingestuft werden.
Das heilRt, dass es sich beim tUberwiegenden Teil der Auffiillungen um Bodenaushub ohne

relevante Schadstoffanteile handelt.

Tabelle 5.1: Ergebnis der chemischen Untersuchungen von ausgewahlten Einzelproben aus den

Bohrungen auf Schwermetalle (Anl. 5.3)

Bl B2 B1,B23,7- B3 B4 B7 B8 B5 BS,
1,0-3,7m 1,3-2,5m 60m 25-40m | 2,550m 4-6m 0,5-3,0m 47m 0,5-4,0m
MP Km5

Parameter
Arsen 16 17 3,9 11 19 16 10 16 18
Blei 28 14 12 19 54 13 12 38 13
Cadmium <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2
Chrom 38 40 25 24 25 31 30 28 33
Kupfer 25 19 25 24 20 15 16 28 17
Nickel 34 36 24 29 40 31 35 33 30
Quecksilber <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Zink 49 48 9 48 71 47 47 55 29
Einstufung 20 20 20 20 20 20 20 20 20
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Tabelle 5.2: Ergebnis der chemischen Untersuchungen von ausgewahlten Einzelproben aus den

Schiirfgruben (Anl. 5.3)

SG 3, Auffillung -1,3m SG 7 Aufflllung — 0,8m MP SG 1,5G 2 MP SG 4,5G 6
(s.a.Tab.2) (s.a.Tab. 2) Wanderschutt Hangschutt

Parameter

Arsen mg/kg 13 7,8 24 14
Blei mg/kg 110 22 46 17
Cadmium mg/kg 1,8 0,3 <0,2 <0,2
Chrom mg/kg 31 22 21 29
Kupfer mg/kg 42 27 22 20
Nickel mg/kg 27 25 27 32
Quecksilber mg/kg 0,17 0,06 <0,05 <0,05
Zink mg/kg 200 80 29 48
PAK mg/kg 0,19 28 - -
Einstufung 20* Z2 Z1.1 20

Leicht auffallige Schwermetall-Gehalte waren vorhanden:

- in der Probe SG 3 Aufflullung — 1,3 m mit 110 mg/kg Blei, Einstufung Z 0 *. Die Ursache liegt
im Auffullmaterial

- in der Probe MP SG 1, SG 2 Wanderschutt mit 24 mg/kg Arsen. Eine derartige geogen
bedingte Arsenbelastung ist in den Bereichen des unteren Lias (Psilonoten- und
Schlotheimien-Schichten) haufiger anzutreffen.

Hinsichtlich der spateren Nutzung sind bei den angetroffenen Schwermetallgehalten keine
weiteren Mallnahmen erforderlich. Bezliglich der Entsorgung ist beim Aushub im Bereich
des Wanderschutts aufgrund des leicht erhohten Arsen-Wertes teilweise eine Verwertung
entsprechend Zuordnungswert Z 1.1 (bzw. DK 0 nach Deponieverordnung) vorzusehen. Das

Material kann auch vor Ort wiederverwertet werden.

4, Zusammenfassung, Empfehlungen, weiteres Vorgehen

Der zu erwartende Aushub wird folgendermalen eingestuft:

- Die untersuchten Asphaltproben von den vorhandenen
Oberflachenbefestigungen waren nicht teerhaltig. Der Asphalt kann

entsprechend RuVA-StB 01 in Verwertungsklasse A bzw. bei einer Verwertung
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nach Erlass Baustoffrecyclingmaterial entsprechend Zuordnungswert Z 1.1
verwertet werden.

- Sehr hohe PAK-Gehalte wurden in B 3 in einem stark teerhaltigen Asphalt
festgestellt, bei dem es sich moéglicherweise um einen alten Weg handelt der
durch die Auffiillungen aus den 1960-er Jahren Gberschiittet wurde. Der
Unterbau ist ebenfalls noch durch PAK belastet. Eine Vermischung mit dem
sonstigen Aushub ist in diesem Bereich unbedingt zu vermeiden. Bei der
Entsorgung ist sehr stark belastetes Material (>> DK 2, alter Asphalt) zu etwa
10 %, zu ca. 60 % als Deponieklasse 1 (170503*) und zu 30 % als Deponieklasse 2
(170503*) vorzusehen. Die Ausdehnung und damit die zu erwartende Menge
kann aufgrund der einen Bohrung nicht festgelegt werden. Um den spateren
Bauablauf nicht zu behindern, ware in diesem Bereich ein Vorabaushub giinstig.

- Die bekannte Altablagerung entlang des Siidrands der geplanten Bebauung an der
Danziger Strafl3e wird durch die Bohrungen B 6 und B 7 charakterisiert. Wahrend
es sich in B 6 um eine Aufflllung aus iberwiegend Bodenaushub handelt, in der
auch keine relevante Schadstoffbelastung festgestellt wurde, ist die Auffiillung in
B 7 mit einem deutlichen Bauschuttanteil erheblich durch Schadstoffe (v.a. PAK)
belastet. Der Aushub aus diesen Bereichen der Auffillung wird zum grofRen Teil
entsprechend Deponieklasse 2 nach Deponieverordnung zu entsorgen sein. Bei
einer Entsorgung nach Deponieklasse 2 ist in der Regel durch die Annahmestellen
generell eine Haufwerksbeprobung (Lagerflache vorhalten) mindestens je 500
Tonnen gefordert. Sollte bei der zukiinftigen Bebauung ein Belassen der
Auffillung vorgesehen sein, ist:

o A:in den AuBenbereichen fiir eine ausreichende Uberdeckung zu sorgen,
dass weder durch Kinder noch durch Gartennutzung die
schadstoffbelastete Auffiillung erreicht werden kann.

o B:aufgrund der erhohten TOC-Gehalte ein Vorhandensein von
Deponiegas (CO2 oder CH 4) nicht auszuschlieRen. Die Untergeschosse
sollten daher in diesem Bereich gasdicht (Folie oder WU-Beton)

ausgefihrt werden.

-10 -
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o C:davon auszugehen, dass die einzelnen Grundstiicke im BAK
(Bodenschutz- und Altlasten-Kataster) verbleiben (mit entsprechend
geringerem Grundstickswert).

Im &stlichen Teil der Aufflillung entlang der Danziger StraRe waren in der Bohrung
B 9 sowie in der Schirfgrube S 10 PAK-Belastungen entsprechend
Zuordnungswert Z 2 der Verwaltungsvorschrift , Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial“ (14.03.2007) vorhanden.

Im gesamten nordlichen, urspriinglich durch die Gartenbaufirma genutzten
Bereich waren keine relevanten Schadstoffbelastungen vorhanden (Ausnahme
PAK-Belastung in B 3). Hier sollte die stellenweise machtige humose
Oberbodenschicht separiert und gesondert verwertet werden. Aushub aus dem
Wanderschutt aus Material des untersten Lias kann teilweise leicht erhdhte (Z
1.1) geogene Arsen-Gehalte aufweisen. Dies sollte bei der Ausschreibung der
Erdarbeiten beriicksichtigt werden (Z 1.1 VwV bzw. DK 0 DepV). Eine Verwertung
vor Ort, z.B. im vorgesehenen Larmschutzwall entlang der Breslauer StraRe ist
ohne weitere MalRnahmen moglich (6.3 VwV).

Vor der Ausschreibung empfehle ich die aktuelle Marktsituation zu Gberprifen
und entsprechend fir die Entsorgung der Bodenmaterialien die
Verwaltungsvorschrift ,Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial”
(14.03.2007) oder die Deponieverordnung zu Grunde zu legen.

Um die Bohrung B7 kann die starker belastete Auffillung eingegrenzt werden.

Die Bohrungen und Schiirfgruben waren Stichproben, beim Aushub kdnnen lokal auch

abweichende Verhaltnisse auftreten.

Ostfildern, 23.06.2014

.

//A/Zﬁ

Dr. Claus J. Kolckmann
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Anlage 2: Auszug BAK

Stammdatenblatt

AA Danziger Str./Parksiedlung

Flachen-Nr. 3781

Flachentyp: Altablagerung

Gemeinde Ostfildern, Stadt Rechtswert 3520918
Teilgemeinde Nellingen A.D.Fild Hochwert 5398759
Strasse / Gewann Danziger Str /Parksiedlung Fidche (m?) 10945
Flursticke (Flur-Flurstdcksnummer/Unternummer)
Gemarkung Nellingen
0-6242/5 0-7852 0-7853 0-7854 0-7898
0-7856 0-7859 0-7863 0-7864 0-7855
Branche/Ursache VON BIS
Ablagerungen; nicht genauer beschreibbar
Ortsbesichtigung
Nutzungen auf der Flache Feststellungsdatum
Planungsrechtlich zulassige Nutzung
Zulassige Nutzung Datum FNP
Betroffene Schutzgebiete
Bewertung handlungsbestimmend
Datum 14.04.2009
Beweisniveau 1
Wirkungspfad Boden - Grundwasser
Handlungsbedarf Belassen - Entsorgungsrelevanz
B
Erlduterungen Ortsbegehung
Bewertungsgegenstand
Bewertungsziffern
Art der Einwirkung nicht bekannt
weitere Bewsrtungen
Datum Beweis- Handlungsbedarf Wirkungspfad RPS
niveau
23.07.1992 0 A Vorklassifizierung
Sete 1

Stand der Datenbank 18.11.2013



Altablagerung : Danziger Str./Parksiedlung Objekt-Nr. 51 2781

Gemeinde/Teilgemeinde : Ostfildern/Nellingen, Parksiedlung Lfd. Nr. :OST 037

Gewann : Danziger Str. Flurst.-Nr. : 7852; 7853; 7857; 7859
7860; 7864; T882; 7898; 4242/1
Lage  :R 3520850 TK-Nr. :7221
H 53 98790 Karten-Nr.: NO 2115
(M1:5000)

Fliche (gm)  : unbekannt
Volumen (chm) : unbekannt
Abgelagerte Stoffe : unbekannt
{Anteile geschiitzt) unbekannt

Ablagerungszeitraum: > 1965 - <1968
Einwohnerzahl des Einzugsgebietes : unbekannt

Nutzung vor der Ablagerung : unbekannt

Heutige Nutzung, Zustand  : Wohngebiet; landwirtschaftliche Nutzung
Heutige Nutzung im Umfeld : Wohngebiet; landwirtschaftliche Nutzung
Schutzgebiete : Wasserschutzgebiet Esslingen Weil, Zone 11

Oberfliichengewiisser : Neckar, ca. 1,6 km entfernt

Bemerkungen :
Es handelt sich um eine terrassierte Gelinde-Auffiillung (Bauaufschiittung).
keine Nutzung des Grundwassers im Abstrombereich aus qualitativen Grinden, v.a. Nitrat- und CKW-Belastung

(siche GLA-Gutachten)

Dieser Standort wurde 1992 bei der Erweiterung des Wasserschutzgebietes Esslingen-Weil
von der Firma geoplan erhoben.

BNO(A,B,E) : A

WBA : Kirchheim/Teck, Herr Ewald Datum: 23.07.1992




Altablagerung : Hohenheimerstr. Hohe Mutzenreis Objekt-Nr.:5¢ 2798

Gemeinde/Teilgemeinde: Ostfildern/Nellingen, Parksiedlung Lfd. Nr. :Ost05]

Gewann : Hohenheimerstr. Flurst.-Nr. : 4242/1
Lage :R 3521040 TK-Nr. :7221
H 53 98860 Karten-Nr.: NO 2115
(M1:5000)

Fliiche (qm)  : unbekannt

Volumen (chm) : unbekannt
Abgelagerte Stoffe  : Bausand, -kies
(Anteile geschiitzt)
Ablagerungszeitraum: > 1965 - <1971

Einwohnerzahl des Einzugsgebietes : unbekannt

Nutzung vor der Ablagenumg : unbekannt

Heutige Nutzung, Zustand  : landwirtschaftliche Nutzung
Heutige Nutzung im Umfeld  : landwirtschafiliche Nutzung
Schutzgebiete : Wasserschutzgebiet Esslingen Weil, Zone III

Oberfliichengewiisser : Neckar, ca. 1,5 km entfernt

Bemerkungen :

LB 68: diverse helle Ablagerungen, die bei einer Begehung 1991 nicht mehr erkennbar waren
keine Nutzung des Grundwassers im Abstrombereich aus qualitativen Griinden, v.a. Nitrat- und
CKW-Belastung (siehe GLA-Gutachten)

Dieser Standort wurde 1992 bei der Erweiterung des Wasserschutzgebietes Esslingen-Weil
von der Firma geoplan erhoben.

BNO(A,B,E) : A

WBA : Kirchheim/Teck, Herr Ewald Datum: 23.07.1992




Stammdatenblatt

AA Hohenheimerstr. Hohe Mutzenreis

Flachen-Nr. 3798
Flachentyp: Aitablagerung

Gemeinde Ostfildern, Stadt Rechtswert 3521033
Teilgemeinde Nellingen A.D.Fild Hochwert 5398839
Strasse / Gewann Hohenheimerstr. Hohe Mutzenreis / Flache (m?) 1615
Parksiedlung
Flurstiicke (Flur-Flursticksnummer/Untermummer)
Gemarkung Nellingen
0-6242/6
Branche/Ursache VON 8IS
Ablagerungen, nicht genauer beschreibbar
Ortsbesichtigung
Nutzungen auf der Flache Feststellungsdatum
Planungsrechllich zulassige Nutzung
zuldssige Nutzung Datum FNP
Betroffene Schutzgebiete
Bewertung handlungsbestimmend
Datum 14.04.2009
Beweisniveau 1
Wirkungspfad Boden - Grundwasser
Handlungsbedarf Belassen - Entsorgungsrelevanz
B
Eriguterungen Ortsbegehung
Bewertungsgegenstand
Bewertungsziffern
Art der Einwirkung nicht bekannt
weitere Bewertungen
Datum Beweis- Handlungsbedarf Wirkungspfad RPS
niveau
23.07.1992 0 A Vorklassifizierung
Seite 1

Stand der Datenbank 18.11.2013
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B1

354.00
NN + 353.46 m

353.25 0.30 Kiinstliche Auffiillung: 0.1 m Knochensteine, darunter Schotter
Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, humos,
olivgriin, muffig riechend, Keramikscherben

352.50

351.757 Losslehm: Schluff, stark tonig, schwach feinsandig, halbfest, braun

351.001
Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, und steif bis

350.251 halbfest, beige, aus Lias-Verwitterungston, Losslehm und wenig
Steinbrocken

349.501

348.751

348.001

347.254
Knollenmergel: Tonstein, zu Ton verwittert, plastifiziert, halbfest,

346.50 ziegelrot

345.75

345.00 8.72

12.12.2013
344.25
343.501
NN + 343.46 m
342.75-

Hohenmafistab 1:75

DR. ALEXANDER SZICHTA
GEOLOGISCHE BERATUNGS GMBH

Projekt: BV "Stadteingang
Ostfildern-Parksiedlung”, Breslauer- und
Danziger StraRe, 73760 Ostfildern-Parksiedlung

Anlage: 4.1

Datum: 11.12.2013

73765 Neuhausen, Harthiuser Strafle 28
Tel.: 07158-94 78 62, E-mail: mail@szichta.de

Auftraggeber: Hofkammer
Projektentwicklungsgesellschaft mbH (HKPE),
Herzog-Carl-StralRe 2, 73760 Ostfildern

Bearb.: Dr. Szichta




B2

360.757
NN + 360.07 m
360.00 Kiinstliche Auffiillung/Mutterboden: Oberboden, Schluff, tonig,
0.50 [ schwach feinsandig, humos, weich, grau
359.254 A
A Kiinstliche Auffiillung: Ton, schluffig, schwach feinsandig, weich,
358 50 A muffig riechend, olivgraubeige, ehem. Schlick/Auenlehm
A
357.754 Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, hellbeige,
schwach griinlich
357.00
Wanderschutt: Angulatensandsteinbrocken in tonig-schluffiger
Grundmasse, halbfest, Steingeriist, braun und gelblichbraun
356.251
Knollenmergel: Ton, schluffig, schwach feinsandig, vollig verwittert,
355.50 plastifiziert, weich bis breiig, olivgriin
Knollenmergel: Tonstein, zu Ton verwittert, plastifiziert, halbfest,
gelbbeige, wenige Knollen bei 4.8 m
354.751
354.001
353.254
35250 Knollenmergel: Tonstein, miflig verwittert, halbfest bis fest, rotbraun,
’ oben wenig gelbe Schlieren
351.754
351.00
350.251
NN + 350.07 m
349.50-
Hohenmafistab 1:75
Projekt: BV "Stadteingan Anlage: 4.2
DR. ALEXANDER SZICHTA ) garg 9
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Projektentwicklungsgesellschaft mbH (HKPE),
Herzog-Carl-StralRe 2, 73760 Ostfildern




365.25 1

364.501

363.751

363.00

362.25+

361.50

360.75

360.00

359.251

358.501

357.751

357.001

356.25+

355.50+

354.75-

NN + 364.88 m
0.10 Kiinstliche Auffiillung/Mutterboden: Oberboden, Schluff, tonig,
0.50 schwach feinsandig, humos, locker gelagert, braun
Kiinstliche Auffiillung: Schotter, sandig, dicht gelagert, Kalkstein- und
Teerbrocken
Kiinstliche Auffiillung: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
braun, mit Kalksteinschotter und Steinen (bis 0,3 m)
1.90
2.00 Kiinstliche Auffiillung: Teerdecke mit Steinvorlage
250 Kiinstliche Auffiillung: aus Lias-Verwitterungston und
- Angulatensandsteinbrocken, steif bis halbfest, gelblichbraun
Wanderschutt: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, mit
Angulatensandsteinbrocken, beige, unten grauschlierig
4.05
7 470
12.12.2013
Lias alpha 1: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis fest, grau
/. 6.30
12.12.2013
7.00
7 7.20
12.12.2013 Lias alpha 1: Tonstein-Kalksteinwechselfolge, stiickig-brockig
zerbohrt, nass und breiig, grau
¥ 8.00 810
13.127720
Ritsandstein: Sandstein, brockig zerbohrt, gelblichbraun
9.60
Knollenmergel: Tonstein, miflig verwittert, plastifiziert, halbfest bis
10.00 fest, gelblichbeige entfirbt
NN + 354.88 m

Hohenmafistab 1:75

DR. ALEXANDER SZICHTA
GEOLOGISCHE BERATUNGS GMBH
73765 Neuhausen, Harthiuser Strafle 28
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3699 NN + 368.88 m

0.50 A A Kiinstliche Auffiillung: Recycling-Material
A . ‘
368 Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach humos,
A (Schlick/Auenlehm), muffig riechend, halbfest, leicht griinlichgrau,
A Angulatensandsteinbrocken
1.80
367
3664 Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
beige, einzelne kleine Kalksteinbrocken bei 2.5 und 3.95 m
365 4.00
364
Lias alpha 1: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
dunkelgrau, lagenweise rostig entfirbt, bei 5.95 m Kalksteinbinkchen
363
362 6.95
730 Lias alpha 1: Kalkstein, hart, hellgrau
Lias alpha 1: Tonstein-Kalksteinwechselfolge, stiickig-brockig
7.70 zerbohrt, grau
3614 W _7-958.00 Rit: Tonstein, feinsandig, halbfest bis fest, beige
18.12.2013
360
Rit: Sandstein, hart, gelblichbraun (ab 10.0 m mit Wasserspiilung
gebohrt), kompletter Spiilwasserverlust ab 10.40 m
3594
358 Knollenmergel: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
grinlich und gelblichbeige entfirbt, mit Sandsteinbréckchen
11.40
11.50 Knollenmergel: Tonstein, miflig verwittert, plastifiziert, halbfest bis
3574 fest, violett
NN + 357.38 m
Hohenmafistab 1:75
Projekt: BV "Stadteingan Anlage: 4.4
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B5

368 NN + 367.91 m

Kiinstliche Auffiillung: Kiessand und Schotter, verdichtet, grau, untere
5 cm Betonplatte

Wanderschutt: Sandsteinbrocken in Lehm (Lias-Verwitterungston),
steif, hellbraun und rostocker

Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
beige, grau und rostocker, geschichtet, einzelne kleine
Kalksteinbrocken bei 2.7, 4.6 und 5.4 m

Lias alpha 1: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
dunkelgrau, lagenweise hellbraun

Lias alpha 1: Kalkstein, hart, grau, rostige Kluftbestege,
Spiilwasserverlust

Lias alpha 1: Tonstein-Kalksteinwechselfolge, grau

Rit: Tonstein, feinsandig, halbfest bis fest, beige

Rit: Sandstein, hart, gelblichbraun und graubraun

Knollenmergel: Tonstein, miflig verwittert, plastifiziert, halbfest bis
fest, gelblichbeige entfirbt, untere 10 cm Kalkknolle

0.50
367 1.00
366
3654
364
363
362
3614
360
3594
358
357

16.12.2013

356+ 12.00

NN + 35591 m
355- Hohenmafistab 1:75
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Bé6

380.257
NN + 379.85 m
0.30 Kiinstliche Auffiillung: Schwarzdecke
379.504 S
0.80 A RN Kiinstliche Auffiillung: Schotter und Kies, sandig, grau
378.754 A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, halbfest,
: 1.40 graubraun und grau, Sandsteinbréckchen
1.60 <> Kiinstliche Auffiillung: Schotter und Kies, sandig, graubraun, wenig
378.00 A Lehm
A
377254 A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, steif bis
: A halbfest, graubraun, schwarz und rostocker marmoriert, oben Schotter
3.30
376.50 A
375,751 A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, steif bis
: A weich, griinlichgraubraun (Schlick/Auenlehm)
g g
A
375.00- 490 . ‘ : —
ias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
Lias-V. g T hluffig, schwach f; dig, halbf
5.50 beige, grau und rostocker, geschichtet, einzelne kleine
374,254 - Sandsteinbrocken
Lias alpha 2: Angulatensandstein, angewittert, hart, noch rammbar,
37350 .50 gelblichbraun
T e~
</ 1%642.2013
372.754 17.12.2013
372,004 Lias alpha 1: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
ellgrau und beige marmoriert, be1 7.0 bis 7.5 m breug zerbohrt, nass,
’ hellg d beig iert, bei 7.0 bi breiig zerboh
Sandsteinlagen zerbohrt
371.254
370504 W 942950
17.12. Lias alpha 1: Tonstein, mifig verwittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
10.00 geschichtet, dunkelgrau
369.75- NN + 369.85 m

Hohenmafistab 1:75

DR. ALEXANDER SZICHTA Projekt: BV "Stadteingang Anlage: 4.6
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B7

380.25
NN + 379.72 m
0.10 I Kiinstliche Auffiillung: Schwarzdecke
379.50- e &
0.20 ~ A Kiinstliche Auffiillung: Schotter und Kies, sandig, grau
0.30 Kiinstliche Auffiillung: Schwarzdecke
378.751 A
A
378.004 A . . . . .
A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, weich,
graubraun (Schlick, Auenlehm) und Steine, Schotter, Ziegel, kohlige
377254 A Reste, Teerreste (Bauschutt)
A
376.504 A
3.50
A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig,
375.75 410 (Schlick/Auenlehm), steif bis weich, griinlichgraubraun
375.00
Wanderschutt: Angulatensandsteinbrocken in Lehm
(Lias-Verwitterungston), Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
374.251 beige, grau und rostocker marmoriert
373.50 6.30
6.40 Lias alpha 2: Angulatensandsteinbrocken, angewittert, hart,
gelblichbraun
372757 Lias alpha 1: Tonstein, verwittert, plastifiziert, halbfest, geschichtet,
hellbraun und hellgrau
7.60
372.00
Lias alpha 1: Tonstein, mifig verwittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
371.251 geschichtet, dunkelgrau, sandige Lage (rostocker)
9.20
370.504
Lias alpha 1: Kalkstein, hart, zerbohrt, grau, nass, Zwischenlagen
vermutlich Tonstein, plastifiziert, weich zerbohrt, KERNVERLUST
i 10.00
369.75
NN + 369.72 m
369.00-
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B8

376.507
NN + 375.77 m
375757 0.10 Kiinstliche Auffiillung: Oberboden mit Schotter, Grasnarbe,
durchwurzelt, braun
375,00 Losslehm: Schluff, tonig, schwach feinsandig, humos, steif, braun
’ 1.10 gebindert
Wanderschutt: Angulatensandsteinbrocken, oben mit wenig
374.251 1.80 Lias-Verwitterungston, mitteldicht gelagert, gelbbraun
373.504
Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
37275 beige, hellgrau und rostocker, geschichtet
372.004 3.90
4.05 Lias alpha 1: Kalkstein, hart, zerbohrt, grau
Lias alpha 1: Tonstein, zu Ton verwittert, plastifiziert, halbfest, beige,
4.50 .
371.254 hellgrau und rostocker, geschichtet
7 5.00 5.00 Lias alpha 1: Kalkstein, hart, zerbohrt, grau
18.12.2013 Lias alpha 1: Tonstein, zu Ton verwittert, plastifiziert, durch
370507 5.50 Wasserzutritte weich zerbohrt, gelblichbeige
Lias alpha 1: Tonstein, zu Ton verwittert, plastifiziert, halbfest, beige,
6.00 hellgrau und rostocker, geschichtet
369.751
369.00 Lias alpha 1: Tonstein, miflig verwittert, halbfest bis fest, geschichtet,
dunkelgrau, Kalksteinbinkchen bei 6.9 und 7.7 m, ab 7.0 m 40%
KERNVERLUST
368.254
8.00
167 50 NN + 367.77 m
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B9

375.757
NN + 375.27 m
375.00 0.30 Kiinstliche Auffiillung: Sand, Splitt und Ziegelbrockchen
’ 0.60 Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, Schluff, tonig, schwach
0.80 feinsandig, humos, steif, dunkelbraun
374 254 A Kiinstliche Auffiillung: aus Losslehm, Schluff, tonig, schwach
’ A feinsandig, steif, beige
A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, sandig, steif, schwarz, wenig
373.507 olivgraugriin, unbestimmter Geruch
372.75+4 A
A
372.00 A
A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, weich,
A graubraun, schwarzschlierig, (Schlick/Auenlehm), lagenweise
371.251 A Ziegelschutt (4.7 bis 4.9 m) und -bréckchen
370.50 A
A
369.75 A Kiinstliche Auffiillung: Ton, schluffig, halbfest, hellbeige mit grauen
A Schlieren, (Lias-Verwitterungston/Schlick/Auenlehm) mit harten
Angulatensandsteinbrocken, umgelagert
369.00
368.254
367,50 Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
: beige, hellgrau und rostocker, geschichtet, Kalksteinbrocken bei 8.5 bis
8.6 m
366.75
366.00
365.257 Lias alpha 1: Tonstein, miflig verwittert, halbfest bis fest, geschichtet,
dunkelgrau, beige Schlieren, bei 11.0 m Kalksteinbinkchen
364.50
NN + 364.27 m
363.75-
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B 10

376.507
NN + 376.06 m
i 0.30 Kiinstliche Auffiillung: Splitt und Lehm, steif, braun und grau
37575 AA Kiinstliche Auffiillung: aus Losslehm, Schluff, tonig, schwach
0.70 feinsandig, halbfest, beige
0.80_— A Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, Schluff, tonig, schwach
375.007 feinsandig, humos, halbfest, dunkelbraun
A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, halbfest,
3745 A hellbraun, lagenweise mit Ziegelbrocken, Sandsteinbréckchen und
297 2.00 Schotter
A
373.501 A Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, weich,
A hellbraun, schwarzschlierig, Holzbrett senkrechte Lage
372.75+4 3.50 A
Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, gelblichbraun,
372.007 mit Sandsteinbrocken
4.60
371.254
370.50
369.75+ Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
beige, hellgrau, geschichtet, Kalksteinbrocken bei 7.0 m und 7.3 m
369.001
368.254
8.20
367.501
Lias alpha 1: Tonstein, miflig verwittert, halbfest bis fest, geschichtet,
dunkelgrau, bei 8.8 m Kalksteinbinkchen, oben und unten Tonstein
366.75 verwittert und beige
10.00
366.00- NN + 366.06 m
Hohenmafistab 1:75
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S1

358.50 1
NN + 358.00 m
357.754 Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, (Lsslehm),
0.60 steif bis halbfest und locker gelagert, hellbeige
357.00
Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, hellbeige,
wenige Kalksteinbrocken
356.25
355.50 Wanderschutt: Kalksteinbrocken, Kantenlinge grofler 1 m,
Psilonotenbank, hart, grau, aufgelost in Kluftkérper und Hanglehm
354.754 . . . .
Wanderschutt: Ritsandsteinbrocken, grobblockig, hart, Kantenlinge
0.5 bis 1.0 m, beige
354.001
NN + 353.80 m
353.25-
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359.257 NN + 359.00 m

358.501

357.751

Kiinstliche Auffiillung: aus Losslehm und Wanderschutt: Schluff,
tonig, schwach feinsandig, steif bis halbfest und locker gelagert,
hellbeige und Kalk- und Sandsteinbrocken

357.001

Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, hellbeige,

wenige Kalksteinbrocken

356.25+

355.50+

354.75 1

354.001

Wanderschutt: Kalksteinbrocken, Kantenlinge z.T. grobblockig, hart,
grau, Hanglehm, hellbraun

Rit: Tonstein, plastifiziert, halbfest, gelblichgrau

NN + 353.80 m

353.25-
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S3

364.50
NN + 364.00 m
363.757 Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, locker gelagert, dunkelbraun,
mit Ziegelbrocken, Teerschicht zwischengelagert, schwarz
0.90
363.007 Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, hellbeige und
1.50 hellgrau, wenige Kalksteinbrocken
362.251
Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach fe'i'nsandig, halbfest,
hellbeige und hellgrau, geschichtet, Gleitflichen, Ubergang zu
361.507 angewittertem Tonstein
3.10
360.754 3.40 Lias alpha: Kalkstein, hart, grau
NN + 360.60 m
360.00-
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S4

366.757 NN + 366.50 m

366.00 1

Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, locker gelagert, dunkelbraun,
wenige Sandsteinbrocken, Steinplatten

365.25 1

364.501

363.75+

363.00

Hanglehm: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest, hellbeige und
hellgrau, wenige Kalksteinbrocken

362.25

Lias-Verwitterungston: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis
fest, hellbeige und hellgrau, geschichtet, seifige Gleitflichen

NN + 362.00 m

361.50-
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364.50- NN + 364.50 m
' AA
363.751 A A
AA
A A Kiinstliche Auffiillung: Oberboden, Lésslehm, Steine,
363.00 wanderschuttartig, kiinstliche Leitungen, locker gelagert, talseitig
A A Schacht, bergseitig ab 1.8 m Wanderschutt, ab 2.9 m
A A Lias-Verwitterungston, halbfest, Gleitflichen, beige, geschichtet
362.25
AA
AA
361.50 3.10
NN + 361.40 m
360.75-
Hohenmafistab 1:75
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Sé6

367.501
NN + 367.00 m

366.751
Oberboden: Schluff, tonig, schwach feinsandig, locker gelagert, braun,
Wurzeln

366.00 1

365.257 Hanglehm/Wanderschutt: Ton, schluffig, schwach feinsandig,
halbfest, hellbeige und hellgrau (Lias-Verwitterungston) und
Angulatensandsteinbrocken

364.50
Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,

363.754 3 hellbeige und hellgrau, an der Basis Kalksteinbrocken, verwittert, bis

.50 3.50 0.5 m Durch W .
30.01.2014 .5 m Durchmesser, Wasserzutritte
363.004 Lias-Verwitterungston: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis
’ 440 fest, hellbeige und hellgrau, geschichtet
NN + 362.60 m
362.25-
Hohenmafistab 1:75
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S7

363757 NN +363.50 m
363.00- Kiinstliche Auffiillung: Humus, locker gelagert, schwarzbraun
362.251
Hanglehm/Wanderschutt: Ton, schluffig, schwach feinsandig,
halbfest, hellbeige und hellgrau (Lias-Verwitterungston) und
361.501 Angulatensandsteinbrocken
360.75
Lias alpha: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest bis fest,
360.00 hellbeige und hellgrau, geschichtet, Schichtung Richtung Tal geneigt
NN + 359.70 m
359.25-
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S8

368.257 NN + 368.00 m

0.30 Kiinstliche Auffiillung: Schotter, sandig, verdichtet, grau
367.50- A A _ : N
Kiinstliche Auffiillung: Schluff, tonig, schwach feinsandig, grau
AA entfirbt, muffig riechend
366.751 1.30 : —
[a Wanderschutt: Ton, schluffig, schwach feinsandig,
) (Lias-Verwitterungston), halbfest, hellbeige und hellgrau und
366.00 2.00 Angulatensandsteinbrocken
Lias alpha: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest, hellbeige und
2.70 hellgrau, geschichtet
365.25° NN + 365.30 m
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372757 NN + 372.50 m
0.40 Mu Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, locker gelagert, dunkelbraun
372.00 A
A
371.25 A Kiinstliche Auffiillung: aus Losslehm, locker gelagert, hellbraun, mit
Bewehrungseisen, Keramikscherben, Betonbrocken 0.50 m
A Durchmesser
370.504 A
T 2.60 2.50 A
754 30.01.2014
369.75 Kiinstliche Auffiillung: aus Lehm, weich, braun, massive Wasserzutritte
3.30 A
369.00- NN + 369.20 m
Hohenmafistab 1:75
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S10

377259 NN + 377.00 m
[=
A
376.50 A ggo
=
A 00 9] Kiinstliche Auffiillung: aus Wanderschutt, Ziegel, Kies,
375.75- A n< Angulatensandsteinbrocken, Lehm, bei 2.1 m Wasserzutritt,
2 - Ansatzhéhe: 1.5 m iiber Niveau Spielplatz
A syl
=
375.004 /_2.10 A DG
30.012204 o
NN + 374.60 m

374.25-
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S11

375.757
NN + 375.30 m
0.30 Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, locker gelagert, dunkelbraun
375.00 —
=
=
= Kiinstliche Auffiillung: aus Lias-Verwitterungston, Ton des
374.257 = Knollenmergels, Gummireifen, Sandsteinbrocken, Ziegel, Metallrest,
%;E] Betonbrocken, Bewehrungseisen, Kalksteinbrocken, Folie,
=] Schwarzdeckenreste, Lehm, steif bis weich, grau, muffig riechend,
373.507 = Ansatzhéhe Spielplatz
=
2.50 =]
372.75~ NN + 372.80 m
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376.507

375.751

375.001

374.251

373.501

372.751

372.001

S12

371.25-

NN + 376.00 m
040 AA Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, humos, locker gelagert,
— dunkelbraun, hangparallel
A
a9
A Sa
3
AT
A Kiinstliche Auffiillung: Wanderschutt, mit kleineren
09 Sandsteinbrocken, bindiger Anteil steif bis weich, beige
A g
A
o
A [a)
3.20 °J
A Kiinstliche Auffiillung: Schlick, Schluff, tonig, schwach feinsandig,
g g 8
A humos, weich, grau
4.00
NN + 372.00 m
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S13

Hohenmafistab 1:75

378.00
NN + 377.50 m
AA Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, humos, locker gelagert,
377.25 0.50 dunkelbraun, hangparallel, Stromleitung
NN + 377.00 m
376.50
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S 14
373737 NN + 37550 m
MUMu Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, locker gelagert, braun,
0.50 [ hangparallel
375.00
A
374.25 A
' A
37350 A Kiinstliche Auffiillung: aus Hanglehm und Losslehm, ausgetrocknet
A (Baumbestand) bis halbfest, wenig grobe Sandsteinbrocken, hellbeige
372.754 A
A
A
372.004 3.60
A DG Kiinstliche Auffiillung: aus Wanderschutt, mit Sand- und Kalksteinen,
4.10 M 0.2 bis 0.4 m Durchmesser
371.25- NN + 371.40 m

Hohenmafistab 1:75
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373737 NN + 37550 m
Kiinstliche Auffiillung: aus Oberboden, locker gelagert, dunkelbraun,
375,00 0.40 mit Eierschalen, Ziegelbréckchen
Losslehm: Schluff, tonig, schwach feinsandig, steif, hellbeige
374.25
1.60
373.504 Wanderschutt: Sandsteinbrocken in Lias-Verwitterungston,
Grundmasse halbfest, hellbraun und graubraun
2.70
372.751 Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
3.30 hellbeige
372.00- NN + 372.20 m

Hohenmafistab 1:75

DR. ALEXANDER SZICHTA |Projekt: BV "Stadteingang

Anlage: 4.25

Ostfildern-Parksiedlung”, Breslauer- und
GEOLOGISCHE BERATUNGS GMBH Danziger StraRe, 73760 Ostfildern-Parksiediung

Datum: 30.01.2014

73765 Neuhausen, Harthiuser Strafle 28

Tel.: 07158-94 78 62, E-mail: mail@szichta.de Auftraggeber: Hofkammer

Bearb.: Dr. Szichta
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Herzog-Carl-StralRe 2, 73760 Ostfildern
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Kiinstliche Auffiillung: Schotter und Lehm, schluffig, tonig, steinig,
braun

Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
hellbeige

Lias alpha: Kalksteinbank im Verband, hart, grau

Lias alpha: Tonstein, zu Ton verwittert, plastifiziert, halbfest, beige
und grauschlierig, geschichtet

Lias alpha: Tonstein, angewittert, plastifiziert, halbfest, hellbeige und
hellgrau, geschichtet, mit diinnen Kalksteinlagen bei 2.0 und 2.2 m je
0.1 m michtig

372757 NN + 372.50 m
372.00
0.80
1.20
371.25 1.30
1.80
370.50
369.75
3.20
NN + 369.30 m
369.00-

Hohenmafistab 1:75
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Lasslehm: Schluff, tonig, schwach feinsandig, steif bis halbfest,
hellbeige, mit kleinen Tonsteinbréckchen

Wanderschutt: aus Angulatensandsteinbrocken und etwas
Lias-Verwitterungston, Grundmasse halbfest, sonst mitteldicht
gelagert, graubraun und beige

Lias-Verwitterungston: Ton, schluffig, schwach feinsandig, halbfest,
hellbeige und hellgrau, ab 2.2 m geschichtet, unten Felsbrocken im

Verband?

370.50 1
NN + 370.00 m

369.75 1

0.60
369.001

1.50
368.251
367.501 2.60

NN + 367.40 m
366.75-

Hohenmafistab 1:75
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Agrolab Stuttgart Friedrichstr. 8, 70736 Fellbach
BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU

Dr. Claus Kolckmann
HERZOG-CARL-STR. 2
73760 OSTFILDERN

<

«=m AGROLAB 5"

Your labs. Your service.

Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 1 von 6
PRUFBERICHT 57679 - 144544
Auftrag 57679 Raisch
Analysennr. 144544
Probeneingang 20.12.2013
Probenahme 19.12.2013
Probenehmer Auftraggeber
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m
Rickstellprobe Ja
Feststoffbefund bezogen auf Gesamtfraktion
Art der Probenahme Mischprobe
Maximale KorngréRe/Stuckigkeit <40 mm
Volumen der Laborprobe 25L
Auffalligkt. Probenanlieferung Keine
Ba-W{;
Ba-W; Ba-W; Ba-Wu; VwVv
VwV VwV VwV Verwert.
Verwert. Verwert.  Verwert. Boden,
Boden, Tab.Boden, Tab.Boden, Tab. Tab. 6.1;
Einheit Ergebnis 6.1, 20 6.1, 21.1 61,212 22 Best.-Gr.
Feststoff
Trockensubstanz % * 80,0 0,1
Analyse in der Gesamtfraktion
Farbung * div, 0
Farbungen
Geruch * geruchlos 0
Konsistenz * erdig/ steinig 0
Gluhverlust % 5,0 0,05
Kohlenstoff(C) organisch (TOC) % 1,5 0,1
Cyanide ges. mg/kg <0,30 3 3 10 0,3
EOX mg/kg <1,0 1 3 3 10 1
Kdnigswasseraufschlul®
Arsen (As) mg/kg 9,3| 15-20 45 45 150 2
Blei (Pb) mg/kg 34 140 210 210 700 4
Cadmium (Cd) mg/kg 0,3 1 3 3 10 0,2
Chrom (Cr) mg/kg 20 120 180 180 600 1
Kupfer (Cu) mg/kg 61 80 120 120 400 1
Nickel (Ni) mg/kg 21 100 150 150 500 1
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,11 1 1,5 1,5 5 0,05
Thallium (TI) mg/kg 0,2 0,7 2,1 2,1 7 0,1
Zink (Zn) mg/kg 170 300 450 450 1500 2

D-PL-14289-01-00
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Your labs. Your service.

Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 2 von 6
PRUFBERICHT 57679 - 144544
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m
Ba-W{;
Ba-W{; Ba-W{; Ba-Wu; VwVv
VwV VwV VwV Verwert.
Verwert.  Verwert.  Verwert. Boden,
Boden, Tab.Boden, Tab.Boden, Tab. Tab. 6.1;
Einheit Ergebnis 6.1; 20 6.1, 21.1 6.1;,21.2 22 Best.-Gr.
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg 310 200 300 300 1000 50
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg 760, 400 600 600 2000 50
Lipophile Stoffe % 0,088 0,05
Naphthalin mg/kg 1,2 0,05
Acenaphthylen mg/kg 1,2 0,05
Acenaphthen mg/kg 4,2 0,05
Fluoren mg/kg 18 " 0,5
Phenanthren mg/kg 52 Y 0,5
Anthracen mg/kg 17 v 0,5
Fluoranthen mg/kg 34" 0,5
Pyren mg/kg 22 Y 0,5
Benzo(a)anthracen mg/kg 16 ¥ 0,5
Chrysen mg/kg 14 v 0,5
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 10 ¥ 0,5
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 3,5 0,05
Benzo(a)pyren mg/kg 75" 0,3 0,9 0,9 3 0,5
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg 1,9 0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg 3,7 0,05
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg 3,9 0,05
Summe PAK (EPA) mg/kg 210 3 3 9 30
Dichlormethan mg/kg <0,2 0,2
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1
Trichlormethan mg/kg <0,1 0,1
1,1,1-Trichlorethan mg/kg <0,1 0,1
Trichlorethen mg/kg <0,1 0,1
Tetrachlormethan mg/kg <0,1 0,1
Tetrachlorethen mg/kg <0,1 0,1
LHKW - Summe mg/kg n.b. 1 1 1 1
Benzol mg/kg <0,05 0,05
Toluol mg/kg <0,05 0,05
Ethylbenzol mg/kg <0,05 0,05
m,p-Xylol mg/kg <0,05 0,05
o-Xylol mg/kg <0,05 0,05
Cumol mg/kg <0,1 0,1
Styrol mg/kg <0,1 0,1
Summe BTX mg/kg n.b. 1 1 1 1
PCB (28) mg/kg <0,010 0,01
PCB (52) mg/kg <0,010 0,01
PCB (101) mg/kg <0,010 0,01
PCB (118) mg/kg <0,010 0,01
PCB (138) mg/kg <0,010 0,01
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Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 3 von 6
PRUFBERICHT 57679 - 144544
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m
Ba-W(;
Ba-W; Ba-W; Ba-Wi; vVwVv
VwV VwV VwV Verwert.
Verwert. Verwert.  Verwert. Boden,
Boden, Tab.Boden, Tab.Boden, Tab. Tab. 6.1;
Einheit Ergebnis 6.1; 20 6.1, 21.1 61,212 22 Best.-Gr.
PCB (153) mg/kg <0,010 0,01
PCB (180) mg/kg <0,010 0,01
PCB-Summe mg/kg n.b.
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. 0,1 0,15 0,15 0,5
Eluat
Eluaterstellung
pH-Wert 8,47| 6,5-9,5 | 6,5-9,5 6-12 |5,5-12 0
elektrische Leitfahigkeit pS/cm 78 250 250 1500 2000 10
Temperatur Eluat °C 24,0 0
Gesamtgehalt an geldsten Stoffen mg/I <200 200
Chlorid (Cl) mg/ <2 30 30 50 100 2
Sulfat (SO4) mg/| 9,6 50 50 100 150 2
Fluorid mg/l <0,50 0,1
Antimon (Sb) mg/| <0,005 0,005
Arsen (As) mg/| <0,005| 0,014 0,014 0,02 0,06 0,005
Barium (Ba) mg/| 0,02 0,01
Blei (Pb) mg/| <0,005| 0,04 0,04 0,08 0,2 0,005
Cadmium (Cd) mg/| <0,0005| 0,0015 | 0,0015 0,003 0,006 0,0005
Chrom (Cr) mg/| <0,005| 0,0125 | 0,0125 0,025 0,06 0,005
Kupfer (Cu) mg/| <0,005| 0,02 0,02 0,06 0,1 0,005
Molybdén (Mo) mg/| <0,005 0,005
Nickel (Ni) mg/| <0,005| 0,015 0,015 0,02 0,07 0,005
Quecksilber (Hg) mg/| <0,0002| 0,0005 | 0,0005 0,001 0,002 0,0002
Selen (Se) mg/I <0,005 0,005
Thallium (TI) mg/I <0,001 0,001
Zink (Zn) mg/| <0,05| 0,15 0,15 0,2 0,6 0,03
DOC mg/| 2 1
Cyanide ges. mg/ <0,005| 0,005 0,005 0,01 0,02 0,005
Cyanide leicht freisetzbar mg/| <0,005 0,005
Phenolindex mg/| <0,01 0,02 0,02 0,04 0,1 0,01

v) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte, die Probe in den gerétespezifischen

Arbeitsbereich zu verdiinnen.

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht

quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die

Originalsubstanz.

Erlduterung: Substanz: OS=0Originalsubstanz, TS=Trockensubstanz

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13

Kundenbetreuung

D-PL-14289-01-00
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Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 4 von 6

PRUFBERICHT 57679 - 144544
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m

Dieser elektronisch tUbermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den Anforderungen
der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift gliltig.

Verteiler

BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU, Dr. Claus Kolckmann

Agrolab-Gruppen-Labore

Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005,

Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methoden
DIN EN 13657; DIN EN 15308; visuell; DIN EN ISO 17294-2 (E29); DIN EN I1SO 11885; DIN EN 1484; DIN ISO 11465 / DIN EN 14346; EN
1SO 17294-2; DIN 38404-C5; DIN EN ISO 14403; EN I1SO 14403 (2002); LAGA KW/04; LAGA KW 04; DIN ISO 22155; DIN EN 1483-E12-4;
DIN EN 13137; HLUG Bd7 T4; DIN ISO 18287; DIN ISO 17380; DIN EN 15216; DIN EN 15169; DIN 38414-S17; DIN EN 27888; gem. LAGA-
Z-Stufen (Summe ohne Faktor); DIN EN ISO 14402; sensorisch; DIN EN 12457-4; DIN EN ISO 10304-1; DIN EN 10304-1; DIN EN 14039;
DIN 38404-C4

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungssielle
D-PL-14289-01-00
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Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 5 von 6

PRUFBERICHT 57679 - 144544

Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m

Methodenliste

Feststoff

DIN EN ISO 11885(0B) u) Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)

DIN EN 13137(0B) u) Kohlenstoff(C) organisch (TOC)

DIN EN 13657(0OB) u) Konigswasseraufschluf®

DIN EN 14039(0OB) u) Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC)

DIN EN 1483-E12-4(OB) u) Quecksilber (Hg)

DIN EN 15169(0B) u) Gluhverlust

DIN EN 15308(0OB) u) PCB-Summe

DIN ISO 11465 / DIN EN 14346(OB) u) Trockensubstanz

DIN ISO 17380(0OB) u) Cyanide ges.

DIN ISO 18287(0OB) u) Naphthalin Acenaphthylen Acenaphthen Fluoren Phenanthren Anthracen Fluoranthen Pyren Benzo(a)anthracen
Chrysen Benzo(b)fluoranthen Benzo(k)fluoranthen Benzo(a)pyren Dibenzo(a,h)anthracen Benzo(ghi)perylen
Indeno(1,2,3-cd)pyren Summe PAK (EPA)

DIN ISO 22155(0B) u) Dichlormethan cis-1,2-Dichlorethen trans-1,2-Dichlorethen Trichlormethan 1,1,1-Trichlorethan Trichlorethen
Tetrachlormethan Tetrachlorethen LHKW - Summe Benzol Toluol Ethylbenzol m,p-Xylol o-Xylol Cumol Styrol

DIN 38414-S17(0OB) u) EOX

EN ISO 17294-2(OB) u) Thallium (Tl)

gem. LAGA-Z-Stufen (Summe ohne Faktor)(OB) u) PCB-Summe (6 Kongenere)

HLUG Bd7 T4(OB) u) Summe BTX

LAGA KW 04(OB) u) Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC)

LAGA KW/04(OB) u) Lipophile Stoffe

sensorisch(OB) u) Geruch

visuell(OB) u) Farbung Konsistenz

<keine Angabe>(OB) u) Analyse in der Gesamtfraktion

DIN EN 15308(0OB) u) PCB (28) PCB (52) PCB (101) PCB (118) PCB (138) PCB (153) PCB (180)

Eluat
DIN EN ISO 10304-1(OB) u) Chlorid (Cl) Sulfat (SO4)

DIN EN I1SO 11885(0OB) u) Thallium (T1)

DIN EN ISO 14402(0OB) u) Phenolindex

DIN EN ISO 14403(OB) u) Cyanide leicht freisetzbar

DIN EN ISO 17294-2 (E29)(OB) u) Antimon (Sb) Arsen (As) Barium (Ba) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Molybdan (Mo)
Nickel (Ni) Selen (Se) Zink (Zn)

DIN EN 10304-1(OB) u) Fluorid

DIN EN 12457-4(0OB) u) Eluaterstellung

DIN EN 1483-E12-4(OB) u) Quecksilber (Hg)

DIN EN 1484(0B) u) DOC

DIN EN 15216(OB) u) Gesamtgehalt an geldsten Stoffen
DIN EN 27888(0OB) u) elektrische Leitfahigkeit

DIN 38404-C4(OB) u) Temperatur Eluat

DIN 38404-C5(0OB) u) pH-Wert

EN ISO 14403 (2002)(OB) u) Cyanide ges.

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungssielle
D-PL-14289-01-00
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Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 6 von 6

PRUFBERICHT 57679 - 144544

Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m

Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 10.01.2014

Die Prtifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die Priifgegensténde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitétsprifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuldssig.

(( DAKKS

Deutsche
Akkrediterungssielle
D-PL-14289-01-00
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Agrolab Stuttgart Friedrichstr. 8, 70736 Fellbach

BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Dr. Claus Kolckmann

HERZOG-CARL-STR. 2

73760 OSTFILDERN

Datum 07.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 1 von 2

PRUFBERICHT 57675 - 144529

Auftrag 57675 Raisch
Analysennr. 144529
Probeneingang 20.12.2013
Probenahme 19.12.2013
Probenehmer Auftraggeber
Kunden-Probenbezeichnung B9, 0,8-2,3 m

Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Trockensubstanz % * 80,5 0,1 DIN ISO 11465 / DIN EN u)

14346(0B)

Analyse in der Gesamtfraktion (OB) u)
Kohlenstoff(C) organisch (TOC) % 1,6 0,1 DIN EN 13137(OB) u)
Konigswasseraufschlul® DIN EN 13657(OB) u)
Arsen (As) mg/kg 13 2 DIN EN ISO 11885(OB) u)
Blei (Pb) mg/kg 27 4 DIN EN ISO 11885(0OB) u)
Cadmium (Cd) mg/kg 0,2 0,2 DIN EN ISO 11885(0B) u)
Chrom (Cr) mg/kg 24 1 DIN EN ISO 11885(0B) u)
Kupfer (Cu) mg/kg 17 1 DIN EN ISO 11885(0B) )
Nickel (Ni) mg/kg 24 1 DIN EN ISO 11885(0OB) u)
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,07 0,05 DIN EN 1483-E12-4(OB) u)
Zink (Zn) mg/kg 59 2 DIN EN ISO 11885(0OB) u
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg 180 50 DIN EN 14039(0B) u)
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Acenaphthylen mg/kg 0,36 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Fluoren mg/kg 0,09 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Phenanthren mg/kg 0,74 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Anthracen mg/kg 0,24 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Fluoranthen mg/kg 2,2 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Pyren mg/kg 1,6 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Benzo(a)anthracen mg/kg 1,4 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Chrysen mg/kg 1,2 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 1,5 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 0,58 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Benzo(a)pyren mg/kg 0,97 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg 0,20 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Benzo(ghi)perylen mg/kg 0,56 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg 0,55 0,05 DIN ISO 18287(0OB) u)
Summe PAK (EPA) mg/kg 12 DIN ISO 18287(0OB) u)
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Seite 2 von 2

PRUFBERICHT 57675 - 144529

Kunden-Probenbezeichnung B9, 0,8-2,3 m

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht

quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz.
Erlduterung: Substanz: OS=O0riginalsubstanz, TS=Trockensubstanz

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Dieser elektronisch tUbermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den Anforderungen
der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift gultig.

Verteiler

BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU, Dr. Claus Kolckmann

Agrolab-Gruppen-Labore
Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, fir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005,
Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00

Methoden
DIN EN 1483-E12-4; DIN EN 13137; DIN ISO 18287; DIN EN ISO 11885; DIN EN 14039; DIN ISO 11465 / DIN EN 14346; DIN EN 13657

Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 07.01.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die Priifgegenstédnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitédtspriifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zulédssig.

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungssielle
D-PL-14289-01-00
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Datum 08.01.2014
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Seite 1 von 4
PRUFBERICHT 57677 - 144535
Auftrag 57677 Raisch
Analysennr. 144535
Probeneingang 20.12.2013
Probenahme 19.12.2013
Probenehmer Auftraggeber
Kunden-Probenbezeichnung B10 0-3,5m
Rickstellprobe Ja
Feststoffbefund bezogen auf Gesamtfraktion
Art der Probenahme Mischprobe
Maximale KorngréRRe/Stickigkeit <40 mm
Volumen der Laborprobe 25L
Auffalligkt. Probenanlieferung Keine
Ba-W;
Ba-Wu; Ba-Wu; Ba-Wi; Vwv
VwV VwV VwV Verwert.
Verwert. Verwert.  Verwert. Boden,
Boden, Tab.Boden, Tab.Boden, Tab. Tab. 6.1;
Einheit Ergebnis 6.1; 20 6.1;21.1 61,212 22 Best.-Gr.
Feststoff
Trockensubstanz % * 88,0 0,1
Analyse in der Gesamtfraktion
Cyanide ges. mg/kg <0,30 3 3 10 0,3
EOX mg/kg <1,0 1 3 3 10 1
Koénigswasseraufschluf®
Arsen (As) mg/kg 14| 15-20 45 45 150 2
Blei (Pb) mg/kg 21 140 210 210 700 4
Cadmium (Cd) mg/kg 0,2 1 3 3 10 0,2
Chrom (Cr) mg/kg 26 120 180 180 600 1
Kupfer (Cu) mg/kg 17 80 120 120 400 1
Nickel (Ni) mg/kg 27 100 150 150 500 1
Quecksilber (Hg) mg/kg <0,05 1 1,5 1,5 5 0,05
Thallium (TI) mg/kg 0,1 0,7 2,1 2,1 7 0,1
Zink (Zn) mg/kg 60 300 450 450 1500 2
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 200 300 300 1000 50
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg 55| 400 600 600 2000 50
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05
Acenaphthylen mg/kg <0,05 0,05
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05
Fluoren mg/kg <0,05 0,05

D-PL-14289-01-00
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Datum 08.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 2 von 4
PRUFBERICHT 57677 - 144535
Kunden-Probenbezeichnung B10 0-3,5m
Ba-W{;
Ba-W; Ba-W{; Ba-Wu; VwVv
VwV VwV VwV Verwert.
Verwert. Verwert.  Verwert. Boden,
Boden, Tab.Boden, Tab.Boden, Tab. Tab. 6.1;
Einheit Ergebnis 6.1; 20 6.1, 21.1 61,212 22 Best.-Gr.
Phenanthren mg/kg 0,07 0,05
Anthracen mg/kg <0,05 0,05
Fluoranthen mg/kg 0,16 0,05
Pyren mg/kg 0,12 0,05
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 0,05
Chrysen mg/kg 0,13 0,05
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 0,10 0,05
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 0,06 0,05
Benzo(a)pyren mg/kg 0,07 0,3 0,9 0,9 3 0,05
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg 0,05 0,05
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 0,05
Summe PAK (EPA) mg/kg 0,76 3 3 9 30
Dichlormethan mg/kg <0,2 0,2
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1
Trichlormethan mg/kg <0,1 0,1
1,1,1-Trichlorethan mg/kg <0,1 0,1
Trichlorethen mg/kg <0,1 0,1
Tetrachlormethan mg/kg <0,1 0,1
Tetrachlorethen mg/kg <0,1 0,1
LHKW - Summe mg/kg n.b. 1 1 1 1
Benzol mg/kg <0,05 0,05
Toluol mg/kg 0,06 0,05
Ethylbenzol mg/kg <0,05 0,05
m, p-Xylol mg/kg <0,05 0,05
o-Xylol mg/kg <0,05 0,05
Cumol mg/kg <0,1 0,1
Styrol mg/kg <0,1 0,1
Summe BTX mg/kg 0,1 1 1 1 1
PCB (28) mg/kg <0,010 0,01
PCB (52) mg/kg <0,010 0,01
PCB (101) mg/kg <0,010 0,01
PCB (118) mg/kg <0,010 0,01
PCB (138) mg/kg <0,010 0,01
PCB (153) mg/kg <0,010 0,01
PCB (180) mg/kg <0,010 0,01
PCB-Summe mg/kg n.b.
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. 0,1 0,15 0,15 0,5
Eluat
Eluaterstellung
pH-Wert 8,36| 6,5-9,5 | 6,5-9,5 6-12 |5,5-12 0
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Datum 08.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 3 von 4
PRUFBERICHT 57677 - 144535
Kunden-Probenbezeichnung B10 0-3,5m
Ba-W{;
Ba-W{; Ba-W{; Ba-Wii; Vwv
VwV vwVv VwV Verwert.
Verwert. Verwert. Verwert. Boden,
Boden, Tab.Boden, Tab.Boden, Tab. Tab. 6.1;
Einheit Ergebnis 6.1; 20 6.1, 21.1 61,212 22 Best.-Gr.
elektrische Leitfahigkeit pS/cm 75 250 250 1500 2000 10
Temperatur Eluat °C 23,0 0
Chlorid (Cl) mg/l <2 30 30 50 100 2
Sulfat (SO4) mg/l 10 50 50 100 150 2
Arsen (As) mg/| <0,005| 0,014 0,014 0,02 0,06 0,005
Blei (Pb) mg/| <0,005| 0,04 0,04 0,08 0,2 0,005
Cadmium (Cd) mg/I <0,0005| 0,0015 | 0,0015 0,003 0,006 0,0005
Chrom (Cr) mg/I <0,005| 0,0125 | 0,0125 0,025 0,06 0,005
Kupfer (Cu) mg/I <0,005| 0,02 0,02 0,06 0,1 0,005
Nickel (Ni) mg/I <0,005| 0,015 0,015 0,02 0,07 0,005
Quecksilber (Hg) mg/| <0,0002 | 0,0005 | 0,0005 0,001 0,002 0,0002
Thallium (TI) mg/I <0,001 0,001
Zink (Zn) mg/I <0,05| 0,15 0,15 0,2 0,6 0,03
Cyanide ges. mg/I <0,005| 0,005 0,005 0,01 0,02 0,005
Phenolindex mg/I <0,01 0,02 0,02 0,04 0,1 0,01

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht

quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die

Originalsubstanz.

Erlduterung: Substanz: OS=0Originalsubstanz, TS=Trockensubstanz

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13

Kundenbetreuung

Dieser elektronisch tUbermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den Anforderungen
der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift guiltig.

Verteiler

BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU, Dr. Claus Kolckmann

Agrolab-Gruppen-Labore
Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005,

Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methoden

DIN EN 12457-4; gem. LAGA-Z-Stufen (Summe ohne Faktor); DIN EN 14039; DIN EN 15308; DIN ISO 22155; DIN EN 1483-E12-4; LAGA
KW 04; DIN ISO 11465 / DIN EN 14346; HLUG Bd7 T4; DIN EN ISO 17294-2 (E29); DIN EN ISO 11885; DIN ISO 18287; EN ISO 14403
(2002); DIN ISO 17380; DIN EN 13657; DIN 38404-C4; DIN 38414-S17; EN ISO 17294-2; DIN EN ISO 14402; DIN 38404-C5; DIN EN ISO

10304-1; DIN EN 27888

D-PL-14289-01-00
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Datum 08.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 4 von 4

PRUFBERICHT 57677 - 144535

Kunden-Probenbezeichnung B10 0-3,5m

Methodenliste

Feststoff

DIN EN ISO 11885(0OB) u) Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)

DIN EN 13657(0OB) u) Konigswasseraufschluf®

DIN EN 14039(0OB) u) Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC)

DIN EN 1483-E12-4(OB) u) Quecksilber (Hg)

DIN EN 15308(0OB) u) PCB-Summe

DIN ISO 11465 / DIN EN 14346(0OB) u) Trockensubstanz

DIN ISO 17380(0OB) u) Cyanide ges.

DIN ISO 18287(0OB) u) Naphthalin Acenaphthylen Acenaphthen Fluoren Phenanthren Anthracen Fluoranthen Pyren Benzo(a)anthracen
Chrysen Benzo(b)fluoranthen Benzo(k)fluoranthen Benzo(a)pyren Dibenzo(a,h)anthracen Benzo(ghi)perylen
Indeno(1,2,3-cd)pyren Summe PAK (EPA)

DIN ISO 22155(0B) u) Dichlormethan cis-1,2-Dichlorethen trans-1,2-Dichlorethen Trichlormethan 1,1,1-Trichlorethan Trichlorethen
Tetrachlormethan Tetrachlorethen LHKW - Summe Benzol Toluol Ethylbenzol m,p-Xylol o-Xylol Cumol Styrol

DIN 38414-S17(0OB) u) EOX

EN ISO 17294-2(0OB) u) Thallium (Tl)

gem. LAGA-Z-Stufen (Summe ohne Faktor)(OB) u) PCB-Summe (6 Kongenere)

HLUG Bd7 T4(OB) u) Summe BTX

LAGA KW 04(OB) u) Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC)

<keine Angabe>(OB) u) Analyse in der Gesamtfraktion

DIN EN 15308(0B) u) PCB (28) PCB (52) PCB (101) PCB (118) PCB (138) PCB (153) PCB (180)

Eluat
DIN EN ISO 10304-1(OB) u) Chlorid (Cl) Sulfat (SO4)

DIN EN ISO 11885(0OB) u) Thallium (T1)

DIN EN ISO 14402(0OB) u) Phenolindex

DIN EN ISO 17294-2 (E29)(OB) u) Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)
DIN EN 12457-4(OB) u) Eluaterstellung

DIN EN 1483-E12-4(OB) u) Quecksilber (Hg)

DIN EN 27888(0B) u) elektrische Leitfahigkeit

DIN 38404-C4(OB) u) Temperatur Eluat

DIN 38404-C5(OB) u) pH-Wert

EN ISO 14403 (2002)(OB) u) Cyanide ges.

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 08.01.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die Priifgegenstédnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitédtspriifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zulédssig.

(( DAKKS

Deutsche
Akkreditierungssielle
D-PL-14289-01-00
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Datum
Kundennr.
Seite 1 von 4

PRUFBERICHT 57679 / 2 - 144544 | 3

Der Schrégstrich hinter der Auftrags- und/oder Analysennummer entspricht der aktuellen Version des Prtifberichts. Diese Version ersetzt alle

vorherigen Versionen dieses Priifberichts.

Auftrag 57679 / 2 Raisch
Analysennr. 144544 | 3
Probeneingang 20.12.2013
Probenahme 19.12.2013
Probenehmer Auftraggeber
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m
Ruckstellprobe Ja
Feststoffbefund bezogen auf Gesamtfraktion
Art der Probenahme Mischprobe
Maximale KorngréRRe/Stiickigkeit <40 mm
Volumen der Laborprobe 25L

Auffalligkt. Probenanlieferung Keine

Hinweis:

Teilprufbericht: Parameter nach Verordnung tber Deponien und Langzeitlager (Deponieverordnung-DepV)

DepV 10/11 DepV 10/11DepV 10/11 DepV 10/11
Anh.3 Tab.2Anh.3 Tab.2Anh.3 Tab.2 Anh.3Tab.2

Einheit Ergebnis DK O DK I DKl DK Best.-Gr.
Feststoff
Trockensubstanz % * 80,0 0,1
Analyse in der Gesamtfraktion
Farbung * div, 0

Farbungen

Geruch * geruchlos 0
Konsistenz * erdig/ steinig 0
Gluhverlust % 50 <=3 <=3 <=5 |<=10 0,05
Kohlenstoff(C) organisch (TOC) % 1,5 <=1 <=1 <=3 <=6 0,1
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg 760, <=500 50
Lipophile Stoffe % 0,088 | <=0,1 <=0,4 <=0,8 |<=4 0,05
Naphthalin mg/kg 1,2 0,05
Acenaphthylen mg/kg 1,2 0,05
Acenaphthen mg/kg 4,2 0,05
Fluoren mg/kg 18 v 0,5
Phenanthren mg/kg 52 " 0,5
Anthracen mg/kg 17 v 0,5
Fluoranthen mg/kg 34 0,5
Pyren mg/kg 22 0,5

D-PL-14289-01-00
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Datum 10.01.2014

Kundennr. 1120918170

Seite 2 von 4
PRUFBERICHT 57679 / 2 - 144544 | 3
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m

DepV 10/11 DepV 10/11DepV 10/11 DepV 10/11
Anh.3 Tab.2Anh.3 Tab.2Anh.3 Tab.2 Anh.3Tab.2
Einheit Ergebnis DK O DK I DKl DK Best.-Gr.

Benzo(a)anthracen mg/kg 16 V 0,5
Chrysen mg/kg 14 v 0,5
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 10 ¥ 0,5
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 3,5 0,05
Benzo(a)pyren mg/kg 7,5 0,5
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg 1,9 0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg 3,7 0,05
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg 3,9 0,05
Summe PAK (EPA) mg/kg 210 <=30
Dichlormethan mg/kg <0,2 0,2
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1
Trichlormethan mg/kg <0,1 0,1
1,1,1-Trichlorethan mg/kg <0,1 0,1
Trichlorethen mg/kg <0,1 0,1
Tetrachlormethan mg/kg <0,1 0,1
Tetrachlorethen mg/kg <0,1 0,1
LHKW - Summe mg/kg n.b.
Benzol mg/kg <0,05 0,05
Toluol mg/kg <0,05 0,05
Ethylbenzol mg/kg <0,05 0,05
m, p-Xylol mg/kg <0,05 0,05
o-Xylol mg/kg <0,05 0,05
Cumol mg/kg <0,1 0,1
Styrol mg/kg <0,1 0,1
Summe BTX mg/kg n.b.| <=6
PCB (28) mg/kg <0,010 0,01
PCB (52) mg/kg <0,010 0,01
PCB (101) mg/kg <0,010 0,01
PCB (118) mg/kg <0,010 0,01
PCB (138) mg/kg <0,010 0,01
PCB (153) mg/kg <0,010 0,01
PCB (180) mg/kg <0,010 0,01
PCB-Summe mg/kg n.b.| <=1
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b.
Eluat
Eluaterstellung
pH-Wert 8,47| 5,5-13 | 5,513 | 5,513 |4-13 0
elektrische Leitfahigkeit pS/cm 78 10
Temperatur Eluat °C 24,0 0
Gesamtgehalt an geldsten Stoffen mg/| <200| <=400 | <=3000 | <=6000 |<=10000 200
Chlorid (Cl) mg/| <2| <=80 | <=1500 | <=1500 |<=2500 2
Sulfat (SO4) mg/| 9,6 <=100 | <=2000 | <=2000 |<=5000 2
Fluorid mg/I <0,50| <=1 <=5 <=15 |<=50 0,1
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PRUFBERICHT 57679 / 2 - 144544 | 3
Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m

DepV 10/11 DepV 10/11DepV 10/11 DepV 10/11
Anh.3 Tab.2Anh.3 Tab.2Anh.3 Tab.2 Anh.3Tab.2
Einheit Ergebnis DK O DK I DKl DK Best.-Gr.

Antimon (Sb) mg/| <0,005 | <=0,006 | <=0,03 | <=0,07 |<=0,5 0,005
Arsen (As) mg/| <0,005| <=0,05 <=0,2 <=0,2 |<=2,5 0,005
Barium (Ba) mg/| 0,02| <=2 <=5 <=10 |<=30 0,01
Blei (Pb) mg/| <0,005| <=0,05 | <=0,2 <=1 <=5 0,005
Cadmium (Cd) mg/| <0,0005 | <=0,004 | <=0,05 | <=0,1 |<=0,5 0,0005
Chrom (Cr) mg/I <0,005| <=0,05 <=0,3 <=1 <=7 0,005
Kupfer (Cu) mg/| <0,005| <=0,2 <=1 <=5 |<=10 0,005
Molybdén (Mo) mg/| <0,005| <=0,05 | <=0,3 <=1 <=3 0,005
Nickel (Ni) mg/| <0,005| <=0,04 | <=0,2 <=1 <=4 0,005
Quecksilber (Hg) mg/| <0,0002 | <=0,001 | <=0,005 | <=0,02 |<=0,2 0,0002
Selen (Se) mg/| <0,005| <=0,01 | <=0,03 | <=0,05 |<=0,7 0,005
Thallium (TI) mg/I <0,001 0,001
Zink (Zn) mg/| <0,05| <=0,4 <=2 <=5 |<=20 0,03
DOC mg/| 2| <=50 <=50 <=80 |<=100 1
Cyanide leicht freisetzbar mg/| <0,005| <=0,01 <=0,1 <=0,5 |<=1 0,005
Phenolindex mg/| <0,01| <=0,1 <=0,2 <=50 |<=100 0,01

v) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erh6ht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte,

Arbeitsbereich zu verdinnen.

die Probe in den gerétespezifischen

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht

quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die

Originalsubstanz.

Erlduterung: Substanz: OS=0Originalsubstanz, TS=Trockensubstanz

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13

Kundenbetreuung

Dieser elektronisch tUbermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den Anforderungen

der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift guiltig.

Verteiler

BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU, Dr. Claus Kolckmann

Agrolab-Gruppen-Labore
Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005,
Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00

Methoden

DIN 38404-C4; DIN EN 15308; DIN EN ISO 17294-2 (E29); DIN EN I1SO 11885; DIN EN 1484; DIN ISO 11465 / DIN EN 14346; DIN 38404-
C5; DIN EN ISO 14403; LAGA KW/04; DIN ISO 22155; DIN EN 13137; HLUG Bd7 T4; DIN EN 1483-E12-4; DIN ISO 18287; DIN EN 15216;
DIN EN 15169; DIN EN 27888; gem. LAGA-Z-Stufen (Summe ohne Faktor); DIN EN ISO 14402; sensorisch; DIN EN 12457-4; DIN EN ISO

10304-1; DIN EN 10304-1; DIN EN 14039; visuell

D-PL-14289-01-00
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Datum 10.01.2014
Kundennr. 1120918170
Seite 4 von 4

PRUFBERICHT 57679 / 2 - 144544 | 3

Kunden-Probenbezeichnung B7, MP 0,7-3,0 m

Methodenliste

Feststoff

DIN EN 13137(0OB) u) Kohlenstoff(C) organisch (TOC)

DIN EN 14039(0OB) u) Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC)

DIN EN 15169(0OB) u) Gluhverlust

DIN EN 15308(0OB) u) PCB-Summe

DIN ISO 11465 / DIN EN 14346(OB) u) Trockensubstanz

DIN ISO 18287(0OB) u) Naphthalin Acenaphthylen Acenaphthen Fluoren Phenanthren Anthracen Fluoranthen Pyren Benzo(a)anthracen
Chrysen Benzo(b)fluoranthen Benzo(k)fluoranthen Benzo(a)pyren Dibenzo(a,h)anthracen Benzo(ghi)perylen
Indeno(1,2,3-cd)pyren Summe PAK (EPA)

DIN ISO 22155(0B) u) Dichlormethan cis-1,2-Dichlorethen trans-1,2-Dichlorethen Trichlormethan 1,1,1-Trichlorethan Trichlorethen
Tetrachlormethan Tetrachlorethen LHKW - Summe Benzol Toluol Ethylbenzol m,p-Xylol o-Xylol Cumol Styrol

gem. LAGA-Z-Stufen (Summe ohne Faktor)(OB) u) PCB-Summe (6 Kongenere)

HLUG Bd7 T4(OB) u) Summe BTX

LAGA KW/04(OB) u) Lipophile Stoffe

sensorisch(OB) u) Geruch

visuell(OB) u) Farbung Konsistenz

<keine Angabe>(OB) u) Analyse in der Gesamtfraktion

DIN EN 15308(0B) u) PCB (28) PCB (52) PCB (101) PCB (118) PCB (138) PCB (153) PCB (180)

Eluat
DIN EN ISO 10304-1(OB) u) Chlorid (Cl) Sulfat (SO4)

DIN EN ISO 11885(0B) u) Thallium (TI)

DIN EN ISO 14402(0B) u) Phenolindex

DIN EN ISO 14403(OB) u) Cyanide leicht freisetzbar

DIN EN ISO 17294-2 (E29)(OB) u) Antimon (Sb) Arsen (As) Barium (Ba) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Molybdan (Mo)
Nickel (Ni) Selen (Se) Zink (Zn)

DIN EN 10304-1(OB) u) Fluorid

DIN EN 12457-4(OB) u) Eluaterstellung

DIN EN 1483-E12-4(OB) u) Quecksilber (Hg)

DIN EN 1484(0B) u) DOC

DIN EN 15216(OB) u) Gesamtgehalt an geldsten Stoffen
DIN EN 27888(0B) u) elektrische Leitfahigkeit

DIN 38404-C4(OB) u) Temperatur Eluat

DIN 38404-C5(0OB) u) pH-Wert

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 10.01.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf die Priifgegenstédnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitdtspriifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zulédssig.

(( DAKKS

Deutsche

Akkreditierungssielle
D-PL-14289-01-00



Anlage 5.3 \f’
l GROUP
AGROLAB Labor GmbH 5; AGROLAB
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BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Dr. Claus Kolckmann
HERZOG-CARL-STR. 2

73760 OSTFILDERN
Datum 07.01.2014
Kundennr. 1120918170
Auftragsnr. 57680
Seite 1 von 3
PRUFBERICHT
Auftrag 57680
Auftraggeber 1120918170 BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Auftragsbezeichnung Raisch
Probeneingang 20.12.13 Probenehmer Auftraggeber

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gbersenden wir Ihnen die Ergebnisse der Untersuchungen, mit denen Sie unser Labor beauftragt haben.

Mit freundlichen Grufien
Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Durch die DAKKS nach DIN EN
ISO/IEC 17025 akirediertes.

alle
-PL-14289-01-00
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Auftrag 57680 Seite 2 von 3
Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
144559 19.12.2013 B3 Alter Asphalt, 1,8-1,9 m
144564  19.12.2013 B6 Asphalt, -0,3m
144565 19.12.2013 B7 Asphalt, 0,1 + 0,4 m
Einheit 144559 144564 144565
B3 Alter Asphalt, 1,8-1,:1 B6 Asphalt, -0,3m B7 Asphalt, 0,1 + 0,4
m
Feststoff
Backenbrecher - ++ ++
Trockensubstanz % 92,2 « 99,9 » 99,1 =
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++
Naphthalin ma/kg 1100 " 1,27 <0,50 "
\Acenaphthylen ma/kg 150" <0,50" <0,50"”
\Acenaphthen mg/kg 110" <0,50° <0,50"
Fluoren mglkg 480" <0,50" <0,50"
Phenanthren mg/kg 3300"” <0,50° <0,50 "
\Anthracen mg/kg 820" <0,50™ <0,50 "
Fluoranthen mg/kg 2400 " <0,50" <0,50"
Pyren ma/kg 1900 " <0,50" <0,50 "
Benzo(a)anthracen mg/kg 810" <0,50° <0,50"”
Chrysen mg/kg 650" <0,50™ <0,50 "
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 600" <0,50™ <0,50 "
Benzo(k)fluoranthen ma/kg 280" <0,50" <0,50 ”
Benzo(a)pyren mg/kg 490" <0,50" <0,50 ”
Dibenzo(a,h)anthracen ma/kg 56" <0,50" <0,50 ”
Benzo(ghi)perylen mg/kg 360" <0,50™ <0,50 ”
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg 310" <0,50" <0,50 ”
Summe PAK (EPA) mg/kg 14000 1,2 n.b.

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht
quantifizierbar.

pe) Die Nachweis-, bzw. Bestimmungsgrenze musste erh6ht werden, da Matrixeffekte eine Verdnderung des Verhéltnisses von Probenmenge zum
Extraktionsmittel erforderten.

v) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erh6ht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte, die Probe in den geréatespezifischen
Arbeitsbereich zu verdiinnen.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz

Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 07.01.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschliellich auf die Priifgegenstédnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitdtsprifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftiche Genehmigung ist nicht zuldssig.

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Durch die DAKKS nach DIN EN
ISO/IEC 17025 akirediertes.

i1y
v | der Urkunde fgefiinrte
ik (| DAKKS G
s T [1]
W =" imediionungssialls
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Dieser elektronisch libermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift giiltig.

Methodenliste

Feststoff
Backenbrecher: u)(OB)Backenbrecher

DIN ISO 11465 / DIN EN 14346: u)(OB)'rockensubstanz
DIN ISO 18287: u)(OB)Summe PAK (EPA)
<keine Angabe>: u)(OB)Analyse in der Gesamtfraktion

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Agrolab-Gruppen-Labore

Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
Backenbrecher:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN ISO 11465/ DIN EN 14346:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN ISO 18287:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fiir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
<keine Angabe>:

' ( DAKKS
Y Sl

orungestalle
D-PL-14289-01-00
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BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Dr. Claus Kolckmann
HERZOG-CARL-STR. 2

73760 OSTFILDERN
Datum 08.01.2014
Kundennr. 1120918170
Auftragsnr. 57656
Seite 1 von 5
PRUFBERICHT
Auftrag 57656
Auftraggeber 1120918170 BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Auftragsbezeichnung Raisch
Probeneingang 20.12.13 Probenehmer Auftraggeber

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gbersenden wir Ihnen die Ergebnisse der Untersuchungen, mit denen Sie unser Labor beauftragt haben.

Mit freundlichen Grufien
Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Durch die DAKKS nach DIN EN
ISO/IEC 17025 akirediertes.

alle
D-PL-14289-01-00
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Auftrag 57656 Seite 2 von 5
Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
144449  19.12.2013 B10-1,0m
144452 19.12.2013 B2 0-1,0m
144456  19.12.2013 B3 0-1,0m
144463 19.12.2013 B3 1-1,8m
144464 19.12.2013 B3 2-2,5m
Einheit 144449 144452 144456 144463 144464
B1 0-1,0m B2 0-1,0m B3 0-1,0m B3 1-1,8m B3 2-2,5m
Feststoff
Trockensubstanz % 86,8 * 81,5 » 93,4 « 84,1 » 85,1 *
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++ ++
Naphthalin ma/kg <0,05 <0,05 3,2 2,0 30"
\Acenaphthylen mg/kg <0,05 <0,05 31" 2,6" 6,1"
\Acenaphthen ma/kg <0,05 <0,05 0,95" 0,67 3,2"
Fluoren mg/kg <0,05 <0,05 49" 3,97 19"
Phenanthren mg/kg 0,12 0,06 47" 38" 120"
Anthracen mg/kg <0,05 <0,05 1Y 8,7" 39"
Fluoranthen mglkg 0,19 0,19 58" 44" 100"
Pyren mg/kg 0,15 0,16 50" 37" 83"
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 0,12 23" 19" 24"
Chrysen mg/kg 0,17 0,15 19" 14" 45"
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 0,10 0,14 20" 17" 28"
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 0,07 0,07 7,2” 6,4" 8,5
Benzo(a)pyren ma/kg 0,09 0,12 17" 14" 26"
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 <0,05 2,4" 2,0” 3,5"
Benzo(ghi)perylen ma/kg 0,05 0,07 12" 11" 18"
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 0,06 10" 9,2" 15"
Summe PAK (EPA) malkg 0,94 1,1 290 230 570
4\*{"1\&_:9_3 = SOTEC 1702 seedtones

ilaches ([ DAKkS

alle
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Auftrag 57656 Seite 3von 5
Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
144465 19.12.2013 B4 -1,3m
144467 19.12.2013 B6 Unterbau -0,8m
144471 19.12.2013 B6 Auff. 0,8-3,0m
144473 19.12.2013 B6 3-5m
144478 19.12.2013 B7 Unterbau -0,7m
Einheit 144465 144467 144471 144473 144478
B4 -1,3m B6 Unterbau -0,8m B6 Auff. 0,8-3,0m B6 3-5m B7 Unterbau -0,7m
Feststoff
Trockensubstanz % 79,7 * 99,1 84,3 x 80,7 * 96,8 =
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++ ++
Naphthalin mg/kg <0,05 <0,05 0,09 <0,05 <0,05
Acenaphthylen mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Acenaphthen mg/kg <0,05 <0,05 0,06 <0,05 <0,05
Fluoren mg/kg <0,05 <0,05 0,07 <0,05 0,05
Phenanthren mg/kg 0,07 <0,05 0,30 <0,05 0,20
WAnthracen mg/kg <0,05 <0,05 0,11 <0,05 <0,05
Fluoranthen mg/kg 0,09 <0,05 0,19 <0,05 <0,05
Pyren mg/kg 0,08 <0,05 0,13 <0,05 <0,05
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Chrysen mg/kg 0,06 <0,05 0,05 <0,05 <0,05
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Summe PAK (EPA) mg/kg 0,30 n.b. 1,0 n.b. 0,25
4\*@}_3 = SOTEC 1702 seedtones

aces (| DAKKS
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Auftrag 57656 Seite 4 von 5
Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
144481 19.12.2013 B9 2,3-5,0m
144570 19.12.2013 B5-0,4 m

Einheit 144481 144570

B9 2,3-5,0m B5-0,4 m

Feststoff
Trockensubstanz % 80,4 * 87,3 *
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++
Naphthalin mg/kg <0,05 <0,05
Acenaphthylen mg/kg <0,05 <0,05
Acenaphthen mg/kg <0,05 <0,05
Fluoren mg/kg <0,05 <0,05
Phenanthren mg/kg <0,05 <0,05
WAnthracen mg/kg <0,05 <0,05
Fluoranthen mg/kg 0,06 0,05
Pyren mg/kg 0,05 <0,05
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 <0,05
Chrysen mg/kg 0,06 0,06
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 <0,05
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 <0,05
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 <0,05
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 <0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 <0,05
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 <0,05
Summe PAK (EPA) mg/kg 0,17 0,11

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht
quantifizierbar.

v) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte, die Probe in den gerétespezifischen
Arbeitsbereich zu verdiinnen.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz

Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 08.01.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschliellich auf die Priifgegensténde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitatspriifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielféltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuldssig.

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Durch die DAKKS nach DIN EN

o ISO/EC 17025 aaedileres
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Auftrag 57656 Seite 5 von 5

Dieser elektronisch libermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift giiltig.

Methodenliste
Feststoff
DIN ISO 11465 / DIN EN 14346: u)(OB)rockensubstanz

DIN ISO 18287: u)(OB)Summe PAK (EPA)
<keine Angabe>: u)(OB)Analyse in der Gesamtfraktion

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Agrolab-Gruppen-Labore

Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fiir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
DIN ISO 11465/ DIN EN 14346:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN ISO 18287:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
<keine Angabe>:

' ( DAKKS
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BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Dr. Claus Kolckmann
HERZOG-CARL-STR. 2

73760 OSTFILDERN
Datum 08.01.2014
Kundennr. 1120918170
Auftragsnr. 57663
Seite 1 von 4
PRUFBERICHT
Auftrag 57663
Auftraggeber 1120918170 BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Auftragsbezeichnung Raisch
Probeneingang 20.12.13 Probenehmer Auftraggeber

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gbersenden wir Ihnen die Ergebnisse der Untersuchungen, mit denen Sie unser Labor beauftragt haben.

Mit freundlichen Grufien
Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Durch die DAKKS nach DIN EN
ISO/IEC 17025 akirediertes.

alle
D-PL-14289-01-00
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Auftrag 57663 Seite 2 von 4
Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
144492 19.12.2013 B11,0-3,7m
144493 19.12.2013 B2 1,3-2,5m
144494 19.12.2013 B1,B2 3,7-6,0 m MP Knollenmergel
144495 19.12.2013 B3 2,5-4,0 m
144501 19.12.2013 B4 2,5-50m
Einheit 144492 144493 144494 144495 144501
B11,0-3,7m B2 1,3-2,5m 51:Bf(zxo7l'|2£m";rl;:| B3 2,5-4,0 m B4 2,5-5,0 m
Feststoff
Trockensubstanz % 82,7 * 79,5 * 81,2 « 86,6 * 78,6
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++ ++
Konigswasseraufschlul ++ ++ ++ ++ ++
Arsen (As) mg/kg 16 17 3,9 1 19
Blei (Pb) mg/kg 28 14 12 19 54
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 0,2
Chrom (Cr) mg/kg 38 40 25 24 25
Kupfer (Cu) mg/kg 25 19 25 24 20
Nickel (Ni) mg/kg 34 36 24 29 40
Quecksilber (Hg) mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Zink (Zn) mg/kg 49 48 9 48 71
Naphthalin mg/kg <0,05 - - - -
Acenaphthylen mg/kg <0,05 - - - -
Acenaphthen mg/kg <0,05 - - - -
Fluoren mg/kg <0,05 - - - -
Phenanthren mg/kg <0,05 - - - -
Anthracen mg/kg <0,05 - - - -
Fluoranthen mg/kg <0,05 - - - -
Pyren mg/kg <0,05 - - - -
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 - - - -
Chrysen mg/kg <0,05 - - - -
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 - - - -
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 - - - -
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 - - - -
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 - - - -
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 - - - -
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 - - - -
Summe PAK (EPA) mg/kg n.b. - - - -
4\@ = SOTEC 1702 seedtones
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Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
144502 19.12.2013 B7 4-6 m
144503 19.12.2013 B8 0,5-3,0 m
144571 19.12.2013 B5, 4-7m
144572 19.12.2013 B5, 0,5-4,0 m

Einheit 144502 144503 144571 144572

B74-6 m B8 0,5-3,0 m B5,4-7Tm B5, 0,5-4,0 m

Feststoff
Trockensubstanz % 84,5 » 86,8 * 83,7 =+ 78,8 =
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++
Konigswasseraufschlul ++ ++ ++ ++
Arsen (As) mg/kg 16 10 16 18
Blei (Pb) mg/kg 13 12 38 13
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 <0,2 <0,2 <0,2
Chrom (Cr) mg/kg 31 30 28 33
Kupfer (Cu) mg/kg 15 16 28 17
Nickel (Ni) mg/kg 31 35 33 30
Quecksilber (Hg) mg/kg <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Zink (Zn) mg/kg 47 47 55 29
Naphthalin mg/kg -- <0,05 - -
Acenaphthylen mg/kg - <0,05 - -
Acenaphthen mg/kg - <0,05 - -
Fluoren mg/kg - <0,05 - -
Phenanthren mg/kg - <0,05 - -
Anthracen mg/kg - <0,05 - -
Fluoranthen mg/kg - <0,05 - -
Pyren mg/kg -- <0,05 - -
Benzo(a)anthracen mg/kg - <0,05 - -
Chrysen mg/kg - <0,05 - -
Benzo(b)fluoranthen mg/kg - <0,05 - -
Benzo(k)fluoranthen mg/kg - <0,05 - -
Benzo(a)pyren mg/kg - <0,05 - -
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg - <0,05 - -
Benzo(ghi)perylen mg/kg - <0,05 - -
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg - <0,05 - -
Summe PAK (EPA) mg/kg -- n.b. -- -

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht

quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die

Originalsubstanz
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Beginn der Priifungen: 20.12.2013
Ende der Priifungen: 08.01.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschliellich auf die Priifgegenstédnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitdtsprifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuldssig.

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Dieser elektronisch libermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift giiltig.

Methodenliste
Feststoff
DIN EN ISO 11885: u)(OB)Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)

DIN EN 13657: u)(OB)Konigswasseraufschluf®

DIN EN 1483-E12-4: u)(OB)Quecksilber (Hg)

DIN I1SO 11465 / DIN EN 14346: u)(OB)Irockensubstanz
DIN ISO 18287: u)(OB)Summe PAK (EPA)

<keine Angabe>: u)(OB)Analyse in der Gesamtfraktion

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Agrolab-Gruppen-Labore

Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN EN ISO 11885:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fiir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
DIN EN 13657:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN EN 1483-E12-4:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fiir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
DIN ISO 11465/ DIN EN 14346:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN ISO 18287:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fiir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
<keine Angabe>:
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PRUFBERICHT
Auftrag 60043
Auftraggeber 1120918170 BURO FUR GEOLOGIE, ALTLASTEN UND RUCKBAU
Auftragsbezeichnung Raisch
Probeneingang 31.01.14 Probenehmer Auftraggeber

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gbersenden wir Ihnen die Ergebnisse der Untersuchungen, mit denen Sie unser Labor beauftragt haben.

Mit freundlichen Grufien
Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Durch die DAKKS nach DIN EN
ISO/IEC 17025 akirediertes.
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Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
154104 31.01.2014 SG3, A. -1,3m
154105 31.01.2014 SG7, A.-0,8m
154106 31.01.2014 MP SG1, SG2, Wanderschutt
154107 31.01.2014 MP SG4, SG6, Hangschutt
Einheit 154104 154105 154106 154107
SG3, A . -1,3m SG7, A. -0,8m MP SG1, SG2, MP SG4, SG6,
Wanderschutt Hangschutt
Feststoff
Trockensubstanz % 78,8 = 75,7 * 70,1 = 83,3 =
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++
Kohlenstoff(C) organisch (TOC) % 1,7 4,6 - -
Konigswasseraufschluf ++ ++ ++ ++
Arsen (As) mg/kg 13 7,8 24 14
Blei (Pb) mg/kg 110 22 46 17
Cadmium (Cd) mg/kg 1,8 0,3 <0,2 <0,2
Chrom (Cr) mg/kg 31 22 21 29
Kupfer (Cu) mg/kg 42 27 22 20
Nickel (Ni) mg/kg 27 25 27 32
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,17 0,06 <0,05 <0,05
Zink (Zn) mg/kg 200 80 29 48
Naphthalin mg/kg <0,05 <0,25") - -
Acenaphthylen mg/kg <0,05 <0,25M} - -
\Acenaphthen ma/kg <0,05 <0,25" - -
Fluoren mg/kg <0,05 <0,25h'; - -
Phenanthren mg/kg <0,05 2,0” - --
Anthracen mg/kg <0,05 0,70" - -
Fluoranthen mg/kg 0,08 51 K - -
Pyren mg/kg 0,06 4,8" - -
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 2,37 - -
Chrysen mg/kg <0,05 2,8" -- -
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 3,3" - -
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 1,2" -- --
Benzo(a)pyren mg/kg 0,05 2,27 - -
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 <0,25h'; - -
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 1,7" - -
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 1,5" - -
Summe PAK (EPA) mg/kg 0,19 28 - --

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht
quantifizierbar.

hb) Die Nachweis-/Bestimmungsgrenze musste erh6ht werden, da eine hohe Belastung einzelner Analyten eine Vermessung in der flir die
angegebenen Grenzen notwendigen unverdiinnten Analyse nicht erlaubte.

v) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte, die Probe in den gerétespezifischen
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Arbeitsbereich zu verdiinnen.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz

Beginn der Priifungen: 31.01.2014
Ende der Priifungen: 05.02.2014

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschliellich auf die Priifgegenstédnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitdtsprifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdltigung des Berichts ohne unsere schriftiche Genehmigung ist nicht zuldssig.

Agrolab Stuttgart Rainer Bundschuh, Tel. 0711/92556-13
Kundenbetreuung

Dieser elektronisch libermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der ISO/IEC 17025:2005 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift giiltig.

Methodenliste

Feststoff

DIN EN ISO 11885: u)(OB)Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)
DIN EN 13137: u)(OB)Kohlenstoff(C) organisch (TOC)

DIN EN 13657: u)(OB)Kdnigswasseraufschluf®

DIN EN 1483-E12-4: u)(OB)Quecksilber (Hg)

DIN ISO 11465 / DIN EN 14346: u)(OB)rockensubstanz

DIN ISO 18287: u)(OB)Summe PAK (EPA)

<keine Angabe>: u)(OB)Analyse in der Gesamtfraktion

u) Vergabe an ein akkreditiertes Agrolab-Gruppen-Labor

Agrolab-Gruppen-Labore

Untersuchung durch

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN EN ISO 11885:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
DIN EN 13137:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN EN 13657:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
DIN EN 1483-E12-4:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN ISO 11465/ DIN EN 14346:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fur die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289_01_00
Methode
DIN ISO 18287:

(OB) AGROLAB Standort Bruckberg, fiir die zitierte Methode akkreditiert nach ISO/IEC 17025:2005, Akkreditierungsurkunde: D-PL-14289 01_00
Methode
<keine Angabe>:
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