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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Vorbemerkungen

Die Stadt Tauberbischofsheim hat im Februar 2014 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der

Erarbeitung des ,Praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes Tauberbischofsheim* beauftragt.

Zentrale Fragen:

Vereinbarungsgemal sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

= Frage nach der zukinftigen Entwicklung im Bereich Einzelhandel?

= Frage nach Branchenlicken / Ansiedlungspotenzialen?

= Frage nach Funktionsrdaumen / Aufbau von Besuchsgrinden in der Innenstadt?

»= Frage nach Ansatzen fur weitere Besuchsgriinde in der Innenstadt?

» Frage nach Ansatzen, wie vorhandene Kaufkraft in Wert gesetzt werden kann / Frage
nach Kopplung von Kaufkraft? Auch: Frage wie die eigene Bevdlkerung letztlich wie-
der fur die eigene Innenstadt begeistert werden kann?

= Frage nach der planungsrechtlichen Gesamtsteuerung speziell im Einzelfall?

Ziel:

Ziel des Einzelhandelskonzeptes Tauberbischofsheim ist es somit, eine Gesamtstra-
tegie fiur die kiinftige Einzelhandelssteuerung und -entwicklung sowie die dazu not-
wendigen Instrumente zu erarbeiten. Damit liegt dann eine strategische, sachliche und
raumliche Einzelhandelskonzeption vor. Bewusst soll es sich zudem um ein ,,praxis-
orientiertes“ Einzelhandelskonzept handeln, welches in der Praxis vorkommende An-
siedlungsfalle antizipiert und hierfiir klare Regeln fiir Abweichungen von den genera-

lisierenden Vorgaben aufstellt (= Flexibilisierung).

Ansatz:

Das Konzept soll sich nicht auf stadtebauliche und planungsrechtliche Aussagen beschran-
ken, sondern auch Themen wie Kundenbindung usw. ansprechen. Das Einzelhandelskon-
zept soll bewusst nicht eine moglichst groRe Zahl an MalRhahmen vorschlagen. Es soll viel-

mehr sowohl eine klare Strategie (= Schwerpunkte, also Ableitung von Themen, die ange-
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gangen werden mussen und damit auch Ableitung von Themen, die keine Prioritat (mehr)

haben) als auch erste Umsetzungsschritte vorgeben.

Beteiliqung / Projektgruppe / Abstimmung:

Im Rahmen des Projektes wurden die Akteure vor Ort zielgerichtet eingebunden. Schon
wahrend der Analysephase wurden beispielsweise durch Kurzinterviews personliche Pla-
nungen von Ladeninhabern berlcksichtigt. Nach Vorliegen der Analyseergebnisse und einer
ersten Strategie wurden diese Zwischenergebnisse dann mit der Stadtverwaltung abge-
stimmt. Zudem wurden die Analyseergebnisse und strategischen Uberlegungen dem Ge-
meinderat vor Fertigstellung des Konzeptes vorgestellt. Somit konnten auch hier wesentliche
Elemente vor der Konzeptfertigstellung abgestimmt werden. Damit liegt eine grundsatzlich

auch abgestimmte Strategie vor.

Umsetzung des Praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und
den Strategieempfehlungen wieder. Diese sind mit dem Gemeinderat bereits abgestimmt.
Detailfragen sind ggf. noch zu diskutieren. Grundsatzlich obliegt es dann fiir zahireiche
Themen dem Gemeinderat, liber die konkrete Umsetzung und auch Finanzierung ein-

zelner Projekte zu entscheiden.

Fir die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung — als wichtige Rahmenbedingung fir
eine erfolgreiche Standortentwicklung — gilt aber: Es handelt sich fiir die planungsrecht-

liche Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit folgender Funktion:

= Das grundsatzliche Ziel lehnt sich an die Formulierungen des Einzelhandelserlas-

ses Baden-Wdarttemberg an:

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

= Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Aus-
wirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2)
eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste

liefern.

= Notwendig ist eine Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes Tauberbischofs-
heim durch den Gemeinderat, um dieser Konzeption den Status eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 11 mit interner Bin-
dungswirkung fur Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den rechtssiche-
ren Einsatz der beiden Instrumente (1) Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
und (2) Sortimentsliste zu gewahrleisten. Dabei stellt das Einzelhandelskonzept
die Richtschnur fur Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen fir die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundlegender Sor-
timentsanderungen (Nutzungsanderungen bei bestehendem Bebauungsplan) dar.
Es steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwagungsvorbehalt, d.h.
es kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen werden. Dies sollte al-
lerdings nur in wenigen, wohl begriindeten Ausnahmefallen erfolgen, da sonst das
Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch nach aufden hin verliert
und als solches beispielsweise auch in gerichtlichen Auseinandersetzungen nicht

mehr anerkannt werden wurde.

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

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

die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= SchlieRlich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fur Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Stephan Mayr, im Oktober 2014
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1 Methodisches Vorgehen

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Entwicklungskonzept eine fundierte Datenbasis
zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer
zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslo-
sen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersu-
chung in Tauberbischofsheim — in Absprache mit dem Auftraggeber — fir die Anwendung
unterschiedlicher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix*). Die folgende Grafik

gibt einen Uberblick.

Grafik: Ubersicht iiber die Methoden im Rahmen des Praxisorientierten Einzelhan-
delskonzeptes Tauberbischofsheim
Ubersicht iiber die Methoden im Rahmen des Praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes Tau-

berbischofsheim

Was? Auswahl? B;E%t?:u'}% J
(Methodik) (Auswahlverfahren) (Stichprobenumfang)
Analyse Einzelhandels- 56 durchgefuhrte
standort: Alle Einzelhandelsbe- Befragungen
Kurz-Interviews der Ein- triebe (Beteiligungsquote:
Der Einzelhandels- zelhandelsbetriebe 51%)
standort Tauberbi- Anal Einzelhandel
schofsheim: na yse_ inzelhandels-
standort: Alle Einzelhandelsbe-
Quantitative und qualitative triebe 111 Betriebe*)
Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe

Erfassung aller dienstleistungsnaher Betriebe (EG-Lage) in der Innenstadt: 112 Betriebe

Stadtebaulicher Kurz-Check, Fokus Innenstadt am 05. Februar 2013

Abstimmungstermin Analyse und Strategie mit Stadtverwaltung: 04.06.2014

Vorstellung und Abstimmung Strategie im Stadtrat: 25.06.2014

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieflich die als stationdre Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berticksichtigt. Aus diesem Grunde kénnen sich in
Vergleichen mit friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schrankte Vergleichbarkeit ergeben.
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Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-
hebung) und weiterer qualitativer methodischer Ansatze (Stadtebau usw.) kénnen die Er-
gebnisse als in hohem MaRe belastbar und als gute Basis fiir die weiteren strategi-

schen Uberlegungen bezeichnet werden.
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2 Ausgangssituation

21 Komprimierter Uberblick iliber ausgewihlte Rahmenbedingungen

Tauberbischofsheim besitzt die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums in der Region

Heilbronn-Franken. Der Nahbereich umfasst die Gemeinden Kénigheim, Werbach, Grolrin-

derfeld, der Mittelbereich umfasst die Gemeinden Lauda-Kdénigshofen, Griinsfeld, Wittighau-

sen und Kulsheim.

Der Standort Tauberbischofsheim wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner

Indikatoren kurz analysiert. Eine Bewertung Tauberbischofsheims erfolgt jeweils im Vergleich

zum Landkreis Main-Tauber und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt.

Grafik: Statistische Daten Tauberbischofsheim
Statistische Daten Tauberbischofsheim

Indikator Tauber- Main-Tauber- Land Baden-
bischofsheim Kreis Wiirttemberg

Bevolkerungsstand 2012absolut®) 12.666 129.842 10.569.111

Bevolkerungsentwicklung 2008 bis _5.0% _6.5% _3.5%

2030

Anteil der 65-jahrigen und alter o o o

an der Gesamtbevdlkerung 2011 20,7% 20,9% 19.5%

Einpendler / Auspendler 5.351/2.499 ) )

Pendlersaldo 2012 +2.852

Erwerbstatigenquote 2011**) 56,3% 59,4% 56,4%

Reiseverkehr: Ankiinfte pro EW /
Aufenthaltsdauer / ,Bettenauslastung®
2013

Ungebundene Kaufkraft je EW
am Wohnort 2009

*) Wert 2012bezieht sich auf das vierte Quartal (Fortschreibung Basis Zensus 09.05.2011.)
**) Quelle der Daten: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune; alle anderen: Statistisches Landesamt

Baden-Wirttemberg.-

2,0/3,4 Tage/
31,3%

1,8/2,6 Tage/
36,2%

13.851 €

156.370 €

Hervorgehobene Werte: Auffallige/ vom Durchschnitt abweichende Werte.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2014 auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes Baden-W rttemberg,

abgerufen unter www.statistik-bw.de im Marz 2014.
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Die Ubersicht zeigt:

Bis 2030 ist in Tauberbischofsheim mit einem Einwohnerverlust zu rechnen. Auch die unge-
bundene Kaufkraft ist unterdurchschnittlich. Gleiches gilt fur den Tourismussektor. Jedoch ist

der Pendlersaldo positiv.

Fir den Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim bedeutet dies:

Eine erhebliche Steigerung der ,eigenen“ einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird ge-
maf dieser Indikatoren und aufgrund des zu erwartenden Bevolkerungsrickgangs nicht
stattfinden. Auch angesichts der Starke des Umlandes ist ein erheblicher Kaufkraftzu-
fluss von auRen nicht zu erwarten. Die kunftige Einzelhandelsentwicklung in Tauberbi-
schofsheim muss — zumindest auf Basis dieser ersten ,statistischen Betrachtung“ — starker
auf eine Bindung der eigenen Kaufkraft setzen. Daruber hinaus gilt es, auch die heute
bereits vorhandene Kaufkraft der Gaste und Berufspendler vor Ort verstarkt in Wert zusetz-

ten.
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2.2 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Tauberbischofsheim insgesamt

2.2.1 Das Marktgebiet

a) Abgrenzungskriterien allgemein

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevodlkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmalig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die Grolie des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhangig von

= der Uberértlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

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

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren (fir Tauber-
bischofsheim bspw. Nahe und verkehrliche Anbindung zu den Mittelzentren Wertheim

und Bad Mergentheim sowie dem Oberzentrum Wirzburg).

Zudem wurde die Abgrenzung des Marktgebiets von Tauberbischofsheim im Detail zusatz-
lich Uberpruft auf Basis der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der
Kunden).

b) Das Marktgebiet von Tauberbischofsheim

Daten:

Unter Berucksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Tau-

berbischofsheim wird klar erkennbar, dass Tauberbischofsheim Uber ein tberortliches Ein-
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zugsgebiet verfigt. Das Marktgebiet entspricht in etwa dem Mittelbereich von Tauberbi-

schofsheim.
= Zone1: Tauberbischofsheim (inklusive Teilorte) 12.666 Einwohner
= Zone 2: Kdnigheim, Werbach, Grof3rinderfeld 10.391 Einwohner
= Zone3 Lauda-Kdnigshofen, Grinsfeld, Wittighausen,  24.933 Einwohner
Kllsheim
= GESAMT: 47.990 Einwohner'

Fir den Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim bedeutet dies:

Aufgrund der rdaumlichen Lage zwischen den beiden starken Mittel- bzw. Oberzentren Wert-
heim, Bad Mergentheim und Wirzburg ist eine weitere Ausweitung des Marktgebiets kaum
noch mdglich. Ziel muss es also sein, auf eine weitere Marktdurchdringung (statt Ausdeh-
nung) zu setzen — die Besuchshaufigkeit bei jenen Personen zu erhéhen, die bereits eine
Orientierung nach Tauberbischofsheim aufweisen (zum Beispiel Berufspendler), dirften eine

zentrale Stellschraube sein.

! Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2014 (Stand 31.12.2013, Basis Zensus 09.05.2011).
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Grafik: Raumlicher Uberblick — das ungefidhre Marktgebiet von Tauberbischofsheim

Das Marktgebiet von Tauberbischofsheim

/

Marktgebiet von
Tauberbischofsheim

®  Planstandort

Zone 1
D (Tauberbischofsheim

inklusive Teilorte)

D Zone 2
(Kénigheim, Werbach,
GroRrinderfeld)

Zone 3
(Lauda-Kdngishofen,
Griinsfeld, Wittig-
hausen, Kiilsheim)

Nahbereich

Mittelbereich

Quelle: imakemm AKADEMIE,
Stand: Juli 2014
Kartengrundlage: cpenstretmap
www.openstreetmap.org

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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2.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2013 im Bundes-

durchschnitt ca. 5.500 Euro pro Einwohner.

Zu berucksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune tber
bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt. Fur die Stadt / Gemeinde Tauberbi-
schofsheim gilt aktuell ein leicht iberdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 100,4>. Ein

Wert von 100 entsprache dem deutschlandweiten Durchschnitt.

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

heim:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Tauberbischofsheim

Kaufkraft absolut Anteil der Kaufkraft

in Mio. € pro Jahr

Zone 1: Tauberbischofsheim 69,9 26%
Zone 2: %) 57,2 22%
Zone 3: %) 1371 52%

Gesamtes Marktgebiet )
(= Zonen 1, 2 und 3) 264,2 100%

Hinweis: Ungeféahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
*) Kaufkraftkoeffizienten fur die Marktgebietszone 2 und 3: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizienten von
100,0.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014. Eigene Berechnungen.

2 Quelle: GfK Niirnberg, Stand: 2012.
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation lll — Betrachtung nach Sortimenten

Sortiment Zentralitat Kaufkraftbindungsquote
Nahrungs- und Genussmittel 161% 85-90%
Gesundheit / Kérperpflege 200% >90%
Blumen / zoologischer Bedarf 155% 80-85%
iiberwiegend kurzfristiger Bedarf 167% 90%
Biicher / PBS’ / Spielwaren 77% 40-45%
Bekleidung / Schuhe / Sportbekleidung 125% 60-65%
iberwiegend mittelfristiger Bedarf 108% 50-55%
Elektrowaren 39% 25-30%
Hausrat / Einrichtung / M&bel 167% 60-65%
Sonstiger Einzelhandel® 152% 70%
iiberwiegend langfristiger Bedarf 121% 50-55%

Einzelhandel insgesamt 70-75%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

b) Differenzierte Bewertung des Angebotes nach Standortlagen

Von besonderer Bedeutung fir die kiinftige Einzelhandelssteuerung ist die Starke einzelner
Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebiete usw.). Gemal den raumplanerischen Vorgaben

kénnen folgende Standortlagen unterschieden werden:

1. Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt) von Tauberbischofsheim, vgl. Abgren-

zung im entsprechenden Kapitel,

"PBS = Papier / Burobedarf / Schreibwaren
8 sonstiger Einzelhandel = u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Optik / Akustik, Uhren / Schmuck,
Autozubehér, Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel
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2. sonstige / restliche integrierte Lagen in Tauberbischofsheim inkl. Stadt (= restliches
Stadt / Gemeindegebiet),

3. Gewerbegebietslagen, d.h. nicht integrierte Lagen.

Die folgende Grafik zeigt den Einzelhandelsbestand in Tauberbischofsheim nach einzelnen

Standortlagen:
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Grafik: Die Angebotssituation in Tauberbischofsheim nach Standortlagen

Zentraler Versor- Sonstige integrierte Nicht integrierte

Kennziffern zur Angebotssituation Gesamt

gungsbereich Lagen Lagen

= Zahl der Betriebe 64 18 29
im Einzelhandel: (= 58%) (=16%) (= 26%)

= Durchschnittliche Betriebsgrofie (VK in

m? pro Betrieb) 100 172 822

Kennziffern quantitative Ausstattung:

= Verkaufsflache: 6.430 3.100 23.825

(= 19%) (=9%) (=72%)

= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich 1.585 1.375 5.620
(Food): (=19%) (=16%) (= 65%)

= Verkaufsflache im Nicht- 4.845 1.725 18.205

Lebensmittelbereich (Non-Food):

Kennziffern zur Leistungsstarke:

= Umsatz im Tauberbischofsheim 27,1 Mio. 12,1 Mio. 59,7 Mio. 98.9 Mio. €
Einzelhandel insgesamt: (=28%) (=12%) (=60%) ' :

= Umsatz im Bereich Food: 10,0 Mio. € 7,1 Mio. € 27,7 Mio.€ 44,8 Mio. €

= Umsatz pro m? Verkaufsflache: 4.208 € 3.891€ 2.507 € 2.964 €

Hervorgehoben: Auffallige / vom Durchschnitt bzw. vergleichbaren Standorten abweichende Kennziffern.
Hinweis: ungefdhre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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c)

Bewertung des Einzelhandelsstandortes Tauberbischofsheim insgesamt

Die Analyse der Position des Einzelhandelsstandortes Tauberbischofsheim aktuell zeigt:

Tauberbischofsheim ist ein starker Einzelhandelsstandort. Die quantitative Aus-

stattung ist fir diese StadtgréfRRe tiberdurchschnittlich.

Gleichzeitig ist auch die Leistungsstarke insgesamt liberdurchschnittlich, abzu-
lesen an der Kennziffer ,Zentralitat“. Im Endergebnis findet ein Kaufkraftzufluss statt.
Allerdings ist die Kaufkraftbindungsquote fur diese StadtgroRe vergleichsweise nur
durchschnittlich. Wahrend die Kaufkraft im Bereich Food sehr hoch ist, kann die
Kaufkraft in einigen Sortimentsbereichen derzeit noch zu wenig vor Ort gehalten wer-

den (siehe Kaufkraftbindungsquoten).

Die Analyse nach Standortlagen in Tauberbischofsheim aktuell zeigt:

Die Innenstadt ist im Vergleich zu den nicht integrierten Lagen deutlich schwa-
cher — zwar befindet sich rund ein Fiinftel aller Einzelhandelsbetriebe in der Innen-
stadt. Aber hinsichtlich Umsatz und Verkaufsfliche nimmt die Innenstadt eine

schwache Position ein.

Ein Grolteil der Verkaufsflache befindet sich auBerhalb der Innenstadt. Nur ca.
19% der Verkaufsflache befinden sich in der Innenstadt. Mit anderen Worten: Soll
kunftig die Innenstadt als Einzelhandelsstandort weiter gestarkt werden, so muss

L<draulen eine sehr restriktive Einzelhandelssteuerung erfolgen.

Tauberbischofsheim verfiigt Uber sehr starke Standorte in nicht integrierten
Lagen. So befindet sich ein hoher Anteil der Verkaufsflache an nicht integrierten
Standorten. Auch ein GroRteil des Umsatzes wird an diesen Standorten generiert.
Obwohl Tauberbischofsheim insgesamt ein starker Standort ist, zeigt sich, dass dies

das Resultat der starken Standorte auBerhalb der Innenstadt ist.

Einerseits kann Tauberbischofsheim durch diese nicht integrierten Standorte die ei-
gene Kaufkraft in hohem Male vor Ort binden und auch Kaufkraft von ,auf3erhalb®

anziehen. Andererseits finden sich aber v.a. auch zentrenrelevante Sortimente in
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nicht unerheblichem MaRe (negativ) an den nicht integrierten Standorten. Dies

stellt klar eine Konkurrenz zur Innenstadt dar.

2.2.4 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und mundlichen Einzelhandels-
befragungen am Standort Tauberbischofsheim dargestellt. Durch die imakomm AKADEMIE
wurden alle 111 Einzelhandelsbetriebe (=Vollerhebung) erhoben, weiterflihrende Angaben in

Form einer miindlichen oder schriftlichen Befragung machten 56 Betriebe.’

= Zufriedenheit mit dem Standort Tauberbischofsheim ist in weiten Bereichen

gegeben: Die Befragung ergab eine mittlere Standortzufriedenheit mit Tauberbi-

schofsheim als Einzelhandelsstandort von 2,4 (bei 1 = sehr zufrieden bis 5 = unzu-

000

frieden). Begrindungen fur eine negative Bewertung bezogen sich unter anderem
auf Probleme in der Innenstadt (hohe Leerstandsquote, fehlende Attraktivitat, man-

gelnde Branchenvielfalt)

= Veranderungen sind geplant: In den kommenden rund drei Jahren sind nennens-

werte Veranderungen in einzelnen Betrieben geplant. Neben flr den Standort posi-

tiven Veranderungen, insgesamt bei 11 Betrieben (Geschaftsvergrolierung, Sorti-

000

mentserweiterung, Modernisierungen) wurden auch negative Veranderungen, bei

insgesamt 4 Betrieben (Geschaftsaufgabe, Standortverlagerung), genannt.

= Zentrale Schwachen aus Sicht der Einzelhdndler in Tauberbischofsheim: Ne-
ben der teilweise unattraktiven Bausubstanz werden die vielen Leerstanden als
Hauptschwachen von den befragten Einzelhandlern bewertet. Verbesserungsvor-
schlage bezogen sich v.a. auf den Gastronomiebereich, eine Neugestaltung der
FuRgangerzone und die Schaffung innovativer, attraktiver Aktionen - auch verbun-

den mit identitatsstiftenden Themen in Tauberbischofsheim

% Hinweis: Betriebe, die sich sowohl an der miindlichen, als auch schriftlichen Befragung beteiligt haben, werden
nur einfach gewertet. Eine Verzerrung der Ergebnisse durch Mehrfachangaben ist somit ausgeschlossen.
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Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung, Kundenherkunft usw.
— werden hier nicht dargestellt. Diese haben in die Daten zur Angebotssituation Eingang ge-

funden, werden dort aber nicht im Einzelnen (Stichwort Datenschutz!) dargestellt.

2.3 Die Situation der Innenstadt (Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht)

a) Methodik

Im Rahmen des Konzeptes Tauberbischofsheim wurde im Februar 2014 ein stadtebaulicher
Kurz-Check in Form einer Vor-Ort-Begehung durch die imakomm AKADEMIE durchgefuhrt.

Fokus war eine stadtebauliche Bewertung im Sinne der Erlebbarkeit der Innenstadt aus
Kundensicht. Denn: Neben der Quantitat und Qualitdt des bestehenden Angebotes (v.a.
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, vgl. entsprechende Analyseergebnisse) be-
stimmen raumliche bzw. stadtebauliche Strukturen aufgrund wachsender Anforderungen /
Anspriche der Kunden immer starker die Attraktivitat und letztlich auch die Wettbewerbsfa-

higkeit einer Innenstadt.

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

Bereiche bewertet:

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

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung offentlicher Raum,

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

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

=  Trennlinien, Barrieren,

= Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten

Themen. Riickschliisse auf die gesamte Qualitdt oder Leistungsféhigkeit von einzelnen Be-
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trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.

b) Wesentliche Erkenntnisse aus der Vor-Ort-Begehung

Aus der Vor-Ort-Begehung der Innenstadt von Tauberbischofsheim lassen sich folgende

Erkenntnisse ableiten:

Die Innenstadt von Tauberbischofsheim ist in einigen Bereichen durch eine attraktive
und hochwertige stadtebauliche Qualitat gepragt. Vor allem im Bereich des Markit-
platzes und am Schlossplatz finden sich noch zahlreiche attraktive historische Ge-
baude. Es gibt allerdings auch Bereiche mit deutlich erkennbaren stadtebaulichen
Defiziten: Insbesondere entlang der Hauptstralle befinden sich mehrere Objekte mit
modernisierungsbedurftiger Bausubstanz und unattraktiven Fassaden. Aber auch der
Aullenauftritt mancher Einzelhandelsbetriebe weildt hinsichtlich der Modernitat Ver-

besserungspotenzial auf.

Die Haupteinkaufslage in der Innenstadt erstreckt sich entlang der Hauptstral3e ein-
schlieBlich des Sonnenplatzes Uber eine lange Distanz (ca. 500m). In Verbindung
mit den topografischen Verhaltnissen wird eine solche Strecke fuBlaufig von einem
Innenstadtbesucher kaum in Ganze zuriickgelegt. Aullerdem ist derzeit kein
durchgangiger Einzelhandelsbesatz mehr entlang der HauptstralRe vorhanden. So
finden sich zahlreiche Leerstiande und Mindernutzungen zwischen teilweise attrak-
tiven Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben. Eine einheitliche Erlebbarkeit ist

somit nur bedingt gegeben. Die Randbereiche sind Gberwiegend durch Wohnnutzung

gepragt.

In den zentralen Innenstadtlagen handelt es sich insgesamt tiberwiegend um kleine-
re Betriebseinheiten. GroRere Einzelhandelsbetriebe mit Magnetfunktion fir die In-
nenstadt sind kaum vorhanden. Somit kommt einzelnen Betrieben, insbesondere
Drogeriemarkt Muller, eine strategische Bedeutung zu. Der Marktplatz inklusive dem
Klosterhof wird in den Sommermonaten gastronomisch genutzt, wobei dies nur in
kleinen Teilbereichen stattfindet. Dies erstaunt, ist doch gerade hier der ,Rahmen* at-
traktiv. In den weiteren zentralen Innenstadtlagen findet sich nur vereinzelt attraktive

Gastronomie, die zum langeren Verweilen einladt.
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= |nsbesondere in den Randbereichen der Innenstadt verfligt Tauberbischofsheim Uber
attraktive Freizeitflachen mit Erholungsfunktion. Die Aufenthaltsbereiche inner-
halb der Innenstadt bieten hinsichtlich der Erlebbarkeit noch Entwicklungspotenzi-
ale. So gibt es kaum Bereiche mit einladenden offentlichen Sitzgelegenheiten, die
zum langeren Verweilen einladen. Insgesamt bietet die Innenstadt derzeit aulder den
bestehenden Nutzungen keine wesentlichen ,,Besucherhighlights“ — ein nicht un-

erheblicher Befund angesichts der langgezogenen Struktur.

= Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der B27 und der Nahe zur A81 ist die In-
nenstadt von Tauberbischofsheim gut erreichbar. Ein grundsatzlich gut erreichba-
res Parkplatzangebot ist vorhanden. Ein Parkleitsystem weist den Besucher auf
offentlichen Parkmaoglichkeiten hin. Allerdings befinden sich die meisten Parkplatze
nicht unmittelbar an den zentralen Einkaufslagen der Innenstadt. Die Verbindungs-
wege und die Besucherlenkung in die Innenstadt, aber auch innerhalb der Innenstadt
weisen hier in einigen Bereichen noch Verbesserungspotenzial auf. Dies ist vor
dem Hintergrund wesentlich, dass direkte Sichtachsen und eine Gesamterlebbar-
keit der Innenstadt derzeit nicht gegeben sind. Insbesondere der Standort ,Pestaloz-
Ziallee-Zentrum® ist derzeit fuBlaufig nicht optimal an den zentralen Innenstadtbereich
angebunden. So stellt insbesondere die Uberquerung der Schmiederstrale eine Bar-
riere und eine Gefahrdung flr FulRganger dar. Auch die optische Gestaltung dieser

Verbindungsachse weist deutliches Verbesserungspotenzial auf.

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer StralRe 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de
Seite 25 von 84



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Beispiele:

Bild links: Rathaus und historische Gebaude am Marktplatz. Jedoch eingeschrankte Aufenthaltsquali-
tat in diesem Bereich durch Uberwiegende Nutzung als Parkplatz, zudem nur verhaltnismaRig kleiner
Bereich mit AuRengastronomie. Bild rechts: Lang gezogene Hauptstralte mit geringer Aufenthaltsqua-
litat.

Bild links: Moderner und neu gestalteter Bereich an der Tauber mit attraktivem Mobiliar. Bild rechts:
Sitzgelegenheiten in der FuRgangerzone laden kaum zum Verweilen ein. Beschilderungselemente mit
Verbesserungspotenzial.
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Bild links: Fur FuBgénger unattraktive Verbindung von Standort Pestalozziallee-Zentrum in den zentra-
len Kernstadtbereich, trotz verhaltnismalig kurzer fuRlaufiger Distanz. Auch die Fullgangeriberque-
rungsmaoglichkeit der SchmiederstralRe ist derzeit nicht optimal.

Bild rechts: Zentraler Zugang zur Innenstadt als solcher kaum erkennbar.

Bild links: Einzelhandelsbetrieb mit attraktiver Auf3endarstellung. Bild rechts: Leerstand in FulRganger-
zone in alterem Gebaude. Objekt zudem nicht barrierefrei.
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Bild links: Moderner Filialbetrieb in attraktivem historischen Gebaude lockt Besucher in die Innenstadt.

Bild Mitte: Leerstand in zentraler Lage, oftmals ohne Barrierefreiheit.
Bild rechts: Mindernutzung in modernisierungsbedurftigem Gebaude (Rauchergastronomie) mitten in
der Fuldgangerzone.
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Grafik: Uberblick iiber Nutzungen in der Innenstadt(néhe) von Tauberbischofsheim
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Stand: Februar 2014
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Quelle: imakomm AKADEMIE 2014.
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c) Fazit

Die Innenstadt von Tauberbischofsheim ist durch eine langgezogene Struktur mit einem

nicht mehr durchgangigen Einzelhandelsbesatz gekennzeichnet.

Die Erreichbarkeit der Innenstadt ist zwar gegeben, sie ist allerdings als Einkaufs-
und Erlebnisstandort aus stadtebaulichen und funktionalen Griinden zu wenig er-
lebbar. Aulzer dem bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz finden sich

kaum Griinde, die zum langeren Verweilen einladen.

Auch die Besucherlenkung ist als verbesserungswiirdig einzustufen. Wesentliches Ziel
muss es auch sein, die bauliche Substanz einiger Gebaude und des offentlichen

Raumes in den kommenden Jahren aufzuwerten und zu modernisieren.
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24 Entwicklungsflachen und Leerstande am Einzelhandelsstandort Tauberbi-
schofsheim

a) Leerstdnde in der Innenstadt(nahe):

Folgende Darstellung zeigt die raumliche Lage von Leerstanden in der Innenstadt von Tau-
berbischofsheim (Stand: Marz 2014). Anhand der funktionalen Lage in der Innenstadt wer-
den Empfehlungen fur eine mdgliche Folgenutzung abgeleitet. (siehe funktionsrdumliches

Entwicklungskonzept.
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32

Grafik: Leerstande in der Innenstadt von Tauberbischofsheim

Quelle: Stadt Tauberbischofsheim, 2014.
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25 Entwicklungsstandorte Tauberbischofsheim

In Abstimmung mit der Stadt / Gemeindeverwaltung Tauberbischofsheim wurden potenzielle

Entwicklungsstandorte in Tauberbischofsheim im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung ermittelt

und hinsichtlich der Eignung fur eine etwaige Einzelhandelsentwicklung analysiert und be-

wertet. Folgende Darstellung zeigt die rdumliche Lage dieser Entwicklungsflachen in Tau-

berbischofsheim. Empfohlene Entwicklungen finden sich im Kapitel ,Planungsrechtliche Um-

setzung zur Einzelhandelssteuerung®.
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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2.6 Innenstadthemen aus Sicht der Stadtverwaltung

a) Ansatz:

Im Rahmen von Expertengesprachen mit Akteuren in der Stadtverwaltung von Tauberbi-
schofsheim wurden wesentliche Potenziale und Defizite in Erganzung im Einzelhandel (oder
mit Bedeutung fir den Einzelhandel), insbesondere der Innenstadt diskutiert. Zentrale The-
men fanden Eingang in die Strategieentwicklung und in einzelnen MaRnahmen. Insgesamt

wurden folgende Themen angesprochen:

Grafik: Analyse in den Themen zur Innenstadtentwicklung in Tauberbischofsheim

a) Einzelhandel

j) Erreichbarkeit, _
Besucherlenkung, b) Weitere
Stellplatze

Dienstleistungen

\

c) Wohnen

i) Aufenthaltsraume /
Besuchsgrunde

d) Gastronomie /
Hotellerie

\ /

e) Kultur

h) Wochenmarkt

g) Events

\

f) Tourismus

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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3 Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2025

3.1 Methodik

Grundsatzliche Vorgehensweise:

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

flussfaktoren zu bertcksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung des Marktanteils des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen

Sortimenten.

Fur eine moglichst realitatsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Fir den Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim sind als zentrale ,,Stellschraube® fir
die kinftige Entwicklung die Kaufkraftbindungsquoten sowie eine starke Marktdurchdrin-
gung bzw. Bindung bereits vorhandener Zielgruppen (Beispiel Berufspendler) zu bertcksich-
tigen. Die Analyse der derzeitigen Position des Einzelhandelsstandortes Tauberbischofsheim
hatte gezeigt, dass diese in vielen Sortimenten weit unterdurchschnittlich ausfallt. Neben
einer guten Position im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist das Angebot in zahlreichen
Non-Food-Sortimenten klar unterdurchschnittlich. Aufgrund der Marktposition und der Grof3e
des heutigen Einzugsgebietes, erscheint eine weitere Ausweitung des Marktgebietes nicht
realistisch, allerdings ist es durchaus mdglich im bestehenden Versorgungsgebiet (= Nahbe-
reich) eine Erhéhung der Marktanteile zu erreichen. Zusatzliche Umsatze aus dem weiteren

Umland sind aufgrund des Wettbewerbs im Umland kaum zu generieren. Gleichwohl kénnen
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vorhandene Kaufkraftpotenziale noch starker gebunden werden (theoretisch also doch eine
Erhéhung von Marktanteilen im Umland. Es wird aber noch zu zeigen sein, dass diese Kauf-
raftpotenziale nicht dauerhaft gebunden, sondern fallweise — beispielsweise durch spezifi-
sche Events — gehalten werden kdnnen). Im Folgenden wird mit unterschiedlichen Szenarien
gearbeitet und die dabei getroffenen Annahmen bei den kiinftigen Bindungsquoten und den

Marktanteilen im Nahbereich klar dokumentiert.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei
den zu Verfliigung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Onlinehandel
einen Kaufkraftanteil von ca. 10-15% auf sich, der naturlich zwischen den einzelnen Sorti-
menten stark variiert (hdchste Werte in Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber
auch Bucher und Zeitschriften). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wir dieser Wert auch in
den kommenden Jahren noch weiter steigen und so auch die weitere Erhdhung der Marktan-
teile des Handels vor Ort weiter erschweren. Es gilt umso mehr fir den stationaren Handel
sich zu positionieren, und so seine Position auch gegenuber neuen Handelsformen zu wah-
ren. Da es sich auch bei der Ausweitung des Online-Handels bis 2025 nur um Prognosewer-
te handeln kann, werden im Folgenden unterschiedliche Szenarien gerechnet, die Stagnati-

on und Wachstum auch fiur diese ,Stellschraube” einbeziehen.

Insgesamt werden in allen Szenarien Ausbaupotenziale fur Tauberbischofsheim angenom-
men. Bei einer gleichbleibenden Starke des Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim ist
hdchstens noch von geringen untergeordneten Flachenpotenzialen auszugehen, die hier

nicht im Genaueren beziffert werden.
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4 Die kiinftige Entwicklungsstrategie

41

Konsequenzen aus der Analyse und Prognose

Fasst man die Ergebnisse der Analyse und der Prognose zusammen, so zeigen sich folgen-

de wesentliche Konsequenzen:

Die Innenstadt von Tauberbischofsheim weist heute einige Schwachen auf. Die
zentrale Einkauflage ist durch eine sehr ,langgezogene® Struktur mit einem nicht
mehr durchgangigen Einzelhandelsbesatz und schwierigen topografischen Bedin-
gungen gekennzeichnet. FuUhlungsvorteilen zwischen den Betrieben kommen
dadurch nicht mehr in ausreichendem Malle zu Stande und Besucher akzeptieren in

der Innenstadt keine langeren FuBwege. Das heif3t: Die Innenstadt sollte kinftig mdg-

lichst kompakt gehalten werden. Entwicklungen, v.a. stidtebauliche MaRnahmen,

Einzelhandel und Gastronomie sollten auf eine zentrale Achse inklusive Marktplatz

konzentriert werden. Zudem muss aber auch ein Bruckenschlag vom Entwicklungs-

standort Pestalozziallee-Zentrum zur Innenstadt geschaffen werden.

Der Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim ist insgesamt ein starker Ein-
zelhandelsstandort. Allerdings befindet sich ein Grofiteil der Verkaufsflache an nicht
integrierten Standorten. Grundsatzlich sind im Bereich der innenstadtrelevanten Sor-
timente noch Ansiedlungspotenziale vorhanden, wodurch eine weitere Starkung der
zentraldrtlichen Funktion moglich ware. Die derzeitigen Flachenpotenziale in der In-

nenstadt sind jedoch, v.a. fur groRerflachige Konzepte, begrenzt. Das heif3t: Durch

die Schaffung groRerer Flacheneinheiten kdnnen dann auch weitere Anbieter fur die

Starkung der Innenstadt in Frage kommen, um eine Erhéhung des Anteils innerstad-

tischer Verkaufsflache, verbunden mit einer tatsdchlichen, absoluten Steigerung der

Verkaufsflache in der Innenstadt und einer Starkung der mittelzentralen Funktion von

Tauberbischofsheim bei gleichzeitiger restriktiver Ansiedlungspolitik ,drauf3en“ zu er-

reichen. Samtliche Bemihungen zur Starkung der Innenstadt bedirfen somit pla-

nungsrechtlicher Regelungen bei der Einzelhandelssteuerung, welche die Innenstadt

vor schadigenden Auswirkungen von ,draul3en“ stitzen. Und: Modernisierungen in
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bestehenden Objekten (Beispiel: Barrierefreiheit) sind von entscheidender Bedeu-

tung.

= Durch Einzelhandelsansiedlungen (alleine) wird es nicht gelingen, die Innen-
stadt zu starken. Die groReren Wettbewerbsstandorte im Umland kennzeichnen sich
Uberwiegend durch einen starken Einzelhandelsbesatz. Allerdings verfigt Tauberbi-
schofsheim Uber Potenziale, die den Standort einzigartig machen (z.B. Thema
Schulmdbel, Fechter usw.). Diese sind aber in der Innenstadt kaum erlebbar und nur

unzureichend in Wert gesetzt. Konsequenz: Die Innenstadt muss neben dem beste-

henden Einzelhandel weitere (echte) Besuchsgriinde / Highlights flr unterschiedliche

Zielgruppen bieten. Idealerweise werden diese Besuchsgrinde mit authentischen

Themen aus Tauberbischofsheim belegt und raumlich in regelmaRigen Abstanden in

der Innenstadt installiert, um so neue Anziehungspunkte auRlerhalb des Einzelhan-

dels zu schaffen, die Besucherlenkung durch die Innenstadt erheblich zu verbessern

sowie in der gesamten Haupteinkaufslage die Besucherfrequenz zu erhdbhen. Tau-

berbischofsheim konnte sich dadurch als Standort profilieren, der etwas Besonderes

und Einzigartiges in der Region zu bieten hat. Die dadurch entstehende Besucherfre-

quenz ist wichtig fur den Einzelhandelsstandort!

= Die Kaufkraft ist bereits vor Ort vorhanden, nur zu wenig in der Innenstadt. Dem
Standort Tauberbischofsheim, insbesondere der Innenstadt, gelingt es zu wenig, vor-
handene Potenziale (Einpendler / Arbeitskrafte, Durchgangsverkehr / verkehrsgunsti-
ge Lage an der L506, B27 und A81, die Kunden der vorhandenen Betriebe mit gro3e-
rem Einzugsgebiet, Kundenstrome zum Wertheim Village) verstarkt in die Innenstadt
zu lotsen. Neben Besuchsgrinden in der Innenstadt bedarf es also einer gezielten
Ansprache jener Zielgruppen, die am Standort Tauberbischofsheim bereits vorhan-

den sind. Das heif3t: MarketingmafRnahmen sollten zum einen eine hohere Kaufkraft-

bindung bei der EIGENEN Bevolkerung anstreben. Zudem muss Kaufkraft zur Star-

kung der Innenstadt von ,aufen“ zusatzlich nach ,innen“ in die Innenstadt geholt

werden. Gefragt sind ein effektives Marketing und eine gezielte Kundenlenkung.
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4.2 Die Ziele fiir Tauberbischofsheim

Konkretisiert man die Zielsetzungen in Tauberbischofsheim, ergeben sich vier Ansatze fir
die kunftige Innenstadtentwicklung, die als klare Ziele auszugeben und im Folgenden durch
Themen zu besetzen sind. Hierbei handelt es sich um drei Ziele, die durch konkrete Maf3-
nahmen umzusetzen sind (A bis C). Diese Entwicklungen missen aber quasi auch pla-
nungsrechtlich ,abgesichert”, d.h. gesteuert werden. Dies wird durch das Planungsrecht (=D)

ausgeformt.

A. Starkung zentraler Lagen und Schaffung eines zentralen Briickenschlags zum

Standort Pestalozziallee-Zentrum.

B. Verstarkte Kundenbindung fiir den Einzelhandelsstandort Tauberbischofs-heim

und Besucherlenkung in die Innenstadt

C. Aufbau eines schlagkraftigen Standortmarketings mit authentischen Botschaf-

ten

D. Planungsrechtliche Starkung der Innenstadt.

Die folgende Grafik zeigt die Ziele im Uberblick

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stral3e 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de
Seite 48 von 84



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Grafik: Die drei Ziele A bis C des Praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes Tauberbischofsheim mit der planungsrechtlichen

Basis D

A B
Starkung zentrale Lagen und Schaffung Verstirkte Kundenbindungfiir den
eines Briickenschlags zum Standort Einzelhandelsstandort
Pestalozziallee — Zentrum Tauberbischofsheim
und Besucherlenkung in die Innenstadt

C

Aufbau eines schlagkréftigen
Standortmarketing mit authentischen
Botschaften

D Planungsrechtliche Steuerung

Schutz des zentralen Versorgungshereichs Uber: (1) Innenstadt begrenzen und Standortkonzept: Konzentration
des Handels an bestimmten Standorten und damit vor allem eine Starkung der Innenstadt.

(2) Planungsrechtliche Instrumente: zentraler Versorgungsbereich, Sortimentsliste, Grundsatze der Steuerung,
Standortkonzept.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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4.3 Funktionsraumliches Entwicklungskonzept Innenstadt als raumliche Darstel-

lung der Ziele

Folgende Ubersicht zeigt das funktionsradumliche Entwicklungskonzept. Es stellt Teilrdume
bzw. Standorte in der Innenstadt dar, die unterschiedlich weiterentwickelt werden sollen und

dabei die Grundlberlegungen der Strategie aufgreifen.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept
Pl : \
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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5 Umsetzung

5.1 Zusammenfassung / Ubersicht MaRnahmen im Rahmen des funktionsraumli-

chen Entwicklungskonzeptes

Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept ist zentraler Baustein der Strategie der kinfti-
gen Innenstadtentwicklung in Tauberbischofsheim. Es beschreibt zahlreiche MalRhahmen.
Diese werden anschlieRend naher beschrieben. Dabei werden auch Beispiele aus anderen
Stadten aufgeflihrt, die lediglich dazu dienen sollen, die Ansatze fir Tauberbischofsheim
exemplarisch zu veranschaulichen. Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept ist somit
zentraler Baustein der Strategie der kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Tauberbischofs-

heim:

a) Einzelhandel

= Durch die genauere Definition von Innenstadtbereichen und entsprechenden Funk-
tionszuweisungen kdénnen Ansiedlungen und neue Nutzungen konkret auf einzelne
Bereiche gelenkt werden, um dadurch die Innenstadt besser zu strukturieren
und fiir den Kunden erlebbar zu machen. Entsprechend des funktionsraumlichen
Entwicklungskonzeptes soll eine Konzentration von Handelsnutzungen vor allem
fur den Bereich der heutigen FuBgangerzone inklusive des Marktplatzes erfol-
gen. In den genannten Bereichen existieren bereits heute die meisten Handelsnut-
zungen. Dementsprechend sollten hier auch Nachnutzungen fur bestehende Leer-

stédnde im Bereich Einzelhandel umgesetzt werden.

= Durch Zusammenlegung und Flachen ggf. Abriss von Gebauden sollen groRere
Einzelhandelsflaichen geschaffen werden, die den heute bestehenden Marktan-
sprichen gerecht werden. Dadurch wird die Innenstadt fir groRere Anbieter mit
Magnetfunkton interessant. Vor allem im Bereich der Hauptstrale westlich des
Marktplatzes kann ein solcher Anbieter eine wichtige Magnetfunktion fiir die In-

nenstadt ausiben und zudem Trittstein zur Frequenzsteigerung im westlichen In-
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nenstadtbereich sein. Ubrigens: Anbieter, wie ,Miiller*, die offensichtlich Magnet-
funktion besitzen, sollten unbedingt im zentralen Versorgungsberiech (Teil |) gehal-

ten werden.

= Aufler den bestehenden Nutzungen (v.a. im Bereich Einzelhandel) missen High-
lights / Besonderheiten in festen Abstinden von ca. 50-80 Meter'®, die in Sicht-
beziehung zueinander stehen, flr unterschiedliche Zielegruppen installiert werden.
Idealerweise verfugen diese Highlights Uber einen thematischen Bezug zu Tau-
berbischofsheim. Dabei sollen vorhandene Themen als Alleinstellungsmerkmale
ausgebaut und gezielt vermarktet werden. Aufierdem werden diese Themen v.a. in
der Innenstadt erlebbar gemacht, zu einem echten Besuchsgrund fir die Innenstadt

selbst und gleichzeitig wird die Besucherlenkung in der Innenstadt ausgebaut.

= Mit der geplanten Verlagerung des Rewe-Supermarktes an den Standort Pestalozzial-
le-Zentrum und der weiteren Entwicklung dieser Flache entsteht ein neuer Kunden-
magnet in fullaufiger Entfernung zum Markplatz. Dieser muss mdglichst optimal an
die Haupteinkaufslage angebunden werden, indem vor allem ein einfaches und ge-
fahrloses Uberqueren der SchmiederstraRe, beispielsweise durch einen FuRganger-
Uberweg, Geschwindigkeitsreduzierung usw., gewahrleistet wird. Auch die Blumen-
straBe als direkte Verbindungsachse muss im Zuge dessen ful3gangerfreundlich und
attraktiv gestaltet werden, beispielsweise durch Wegweiser, Pflanzenkibel, Verkehrs-
beruhigung usw. Ein stadtebaulicher Vertrag sollte die 6ffentliche Mitbenutzung
der neu gestalteten Parkplatze am Standort Pestalozzialle-Zentrum sichern, so dass
durch den neuen Einzelhandelsstandort Einkaufskopplungen zum zentralen Kern-

stadtbereich entstehen.

3 wir gehen angesichts des Bestandes und der stadtebaulichen sowie topographischen Gegebenheiten in der
Innenstadt von Tauberbischofsheim davon aus, dass weitere fuRlaufige Distanzen von Kunden nicht akzeptiert
werden.
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Beispiele

Bild links: Gestaltung der Wegeflihrung mit attraktiver Bepflanzung.
Bild rechts: Blumenampeln zur Attraktivierung der Wegefuhrung.

Quelle: imakomm AKADEMIE. Quelle: imakomm AKADEMIE.

Bild links: Hinweis an Gebaudewand auf Entfernung zur Innenstadt.
Bild rechts: Hinweis auf Einkaufsangebot in der zentralen Haupteinkaufslage an einem Nah-
versorgungsbetrieb in Innenstadtrandlage.

Quelle: imakomm AKADEMIE. Quelle: imakomm AKADEMIE.
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b) Gastronomie / AuBRengastronomie

= Die innerstadtischen Gastronomielagen, vor allem mit Aulenbestuhlung, befinden sich
derzeit vor allem am Sonnenplatz, im Klosterhof und an den Tauber-Terrassen. V.a. in
der Innenstadt sollen diese gestarkt und ausgebaut werden. Eine Ausweitung des be-
stehenden gastronomischen Angebots mit attraktiver und einheitlicher AuBenbe-
stuhlung sollte insbesondere auf dem Marktplatz forciert werden, um diese Platzlage

als zentralen Anlaufpunkt in der Innenstadt starker zu beleben.

= Durch eine Ausweitung der Gastronomie im &stlichen Bereich des Marktplatzes wirde
auch die Verbindung in Richtung Pestalozziallee-Zentrum attraktiver. Aufgrund der
Sonneneinstrahlung ist der Bereich des Marktplatzes auch in den Abendstunden noch
.im Licht®, gleichzeitig kdnnten die Kurzzeitparkplatze auf dem Marktplatz bestehen
bleiben. Eine Regelung, wonach saisonal eine Komplettschlieung bzw. Komplettoff-
nung des Marktplatzes fir den MIV erfolgt, halten wir fir weniger zielfihrend — wir emp-
fehlen, generell die Ausweitung des Aufenthaltsraums auf dem Marktplatz, parallel
(Nkann dann eine saisonale Regelung erfolgen. Mit anderen Worten: Nutzungskonflikte
sind in Kauf zu nehmen und im Sinne der jeweiligen empfohlenen ,Vorrangnutzung® zu

entscheiden.

= |m Bereich Gastronomie ist es wichtig, dass flir moglichst viele Zielgruppen ein Ange-
bot vorhanden ist. Durch besondere Konzepte, beispielsweise Samocca oder Kaffee-
rosterei kann das bestehende Angebot sinnvoll erganzt und ein neuer Besuchsgrund

geschaffen werden.
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Beispiele

Bild links: Marktplatz mit umfangreicher und attraktiver AuRengastronomie zur Belebung.
Bild rechts: Besonderes Cafe-Konzept als Besuchermagnet.

et

o

Quelle: www.stuttgart-tourist.de Quelle: www.stuttgarter-nachrichten.de
(Abruf: 06.05.2014). (Abruf: 06.05.2014).

¢) Innerstadtisches Wohnen

= Fdr eine Belebung der Innenstadt bedarf es klar auch eines erheblichen Anteils an
Wohnfunktion in der Innenstadt. Dieser erhebliche Anteil ist heute bereits gegeben.
Bereiche, die heute Uberwiegend durch Wohnfunktion genutzt werden, sollen weiter-
hin stadtebaulich aufgewertet werden und zu einem attraktiven Wohnen in der In-
nenstadt beitragen.

= Kilar ist aber auch, dass in Bereichen, die schwerpunktmafig z.B. flr Einzelhandel
oder aber Gastronomie zu entwickeln sind, Nutzungskonflikte mit der Funktion
Wohnen unumganglich sind. Deshalb sollte angesichts weniger Standortalternativen

vor allem zu Gunsten des Einzelhandels in diesen Bereichen bewertet werden.
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d) Offentliche Einrichtungen / Dienstleistungen

= Der Bereich westlich der BlumenstralRe ist heute vereinzelt noch durch Einzel-
handelsnutzungen gepragt. Ein weiterer Einzelhandelsbesatz ist hier zuklnftig
aber kaum mehr moglich und sinnvoll. Daher sollten hier primar Dienstleis-
tungseinrichtungen und o6ffentliche Einrichtungen forciert werden, die sich

heute schon Uberwiegend in diesem Bereich befinden.

= Die Bahnhofstrale nordlich des Sonnenplatzes erfillt eine wichtige Briicken-
funktion vom Bahnhof zur Innenstadt. Aufgrund der guten Erreichbarkeit und
Parkmaoglichkeiten ist hier auch weiterhin ein Mix aus Einzelhandelsnutzungen
sowie Dienstleistungen anzustreben. Vor allem ist aber eine Attraktivierung
der Wegefiihrung durch Pflanzenkibel, Blumenampeln, Beschilderungselemen-
te usw. zu forcieren, um Besucher vom Bahnhof gezielt in die Innenstadt zu len-

ken.

e) Events / Stadthistorie / Museum

= Der Schlossplatz mit dem Kurmainzischen Schloss und dem Tirmersturm ist ei-
ner der touristischen Highlights der Stadt. Die attraktive Platzlage ist aul3er-
dem ein wichtiges Verbindungsglied von der dortigen Parkgarage in die FuRgan-

gerzone.

= Da es sich bei dem Schlossplatz um die einzige groRere freie Platzlage im In-
nenstadtbereich handelt, eignet sich diese insbesondere fir temporare Events,
durch die Besucher in die Tauberbischofsheimer Innenstadt gelockt werden kon-
nen'. Das nahere Umfeld der Platzlage ist bereits heute durch einen hohen

Wohnanteil gepragt.

' Damit entsteht eine klare Positionierung zu Nutzungskonflikten zwischen ,Belebung” dieses strate-
gisch wichtigen Innenstadtbereiches und der Funktion ,Wohnen®: Wir empfehlen bewusst, temporar
diese Konflikte zu Gunsten einer Belebung zu entscheiden.
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f) Offentliche Bereiche / als Erholung und Aufenthaltsraum

= Mehrere Bereiche des ehemaligen Stadtgrabens sind o6ffentlich zuganglich und
als attraktive Parkanlage angelegt. Diese Bereiche sollen weiterhin als Freizeit-
und Erholungsraum erhalten und gestéarkt werden. Denkbar flr eine temporar
starkere Belebung sind beispielsweise kleinere Veranstaltungen, Kunstausstel-

lungen, Events, Blumenschau usw.

= Mit den neu gestalteten Tauberbterrassen verfiigt die Stadt Tauberbischofsheim
Uber eine attraktive, modern gestaltete Freizeitflache in direkter Nahe zur Innen-
stadt. Allerdings sollte eine Verbesserung der Uberquerung von der Fulgan-
gerzone zu den Tauberbterrassen erfolgen, so dass diese aufgrund der hohen
Verkehrsbelastung in diesem Bereich von der Innenstadt aus schneller und ein-

facher erreichbar ist.

g) Erreichbarkeit / Parken

= |n der Innenstadt sowie unmittelbar am Innenstadtrand befinden sich zahlreiche
Parkmdglichkeiten. Ein Parkleitsystem weist entsprechend auf die Parkmoglichkei-

ten hin.

= Standorte im naheren Umfeld von Tauberbischofsheim (z.B. Lauda-Konigshofen) bie-
ten ihren Besuchern haufig ein umfangreiches Angebot an kostenlosen Parkmdglich-
keiten und haben dadurch einen Wettbewerbsvorteil. Zu prufen ware folglich die
Schaffung weiterer Kurzzeitparkplatze, ggf. kostenlos, in unmittelbarer Nahe
zum Marktplatz. Dieser wirde dadurch verkehrlich entlastet, der Parkplatzsuchver-
kehr auf dem Marktplatz verringert und gleichzeitig dem Kunden kurze Besorgungen

im zentralen Bereich der FuRgangerzone ermdglicht werden.

= |Im Zuge der Ausweitung der Kurzzeitparkplatze ware die Schaffung einer Sichtach-
se von der Ringstrale aus Richtung Marktplatz zu prifen. Dieser ware von der Ring-
stralde aus besser erkennbar — derzeit erschliel3t sich dem Besucher nicht, dass er

sich nur wenige Meter vom zentralen Hauptplatz entfernt befindet.
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5.2 Verstarkte Kundenbindung fiir den Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim

und Besucherlenkung in die Innenstadt

= Die Kundenbindungsquoten kénnen in zahlreichen Sortimentsbereichen noch spurbar

erhoht werden (vergleiche die Analyseergebnisse zur Angebotssituation).Gleichzeitig

muss Kundenbindung ,spannend” sein.

= Aulerdem ist es wichtig, potenzielle Kunden und Besucher auf den Einzelhandels-

standort Tauberbischofsheim, insbesondere die Innenstadt, hinzuweisen und den

Besucher von aul3en in die Innenstadt zu holen. So sollte beispielsweise ein ,Abgrei-

fen“ von FOC-Kundenstromen nach Wertheim in einer GréRenordnung von 0,5-1% in

den kommenden funf Jahren angestrebt werden (= entspricht 5.000-10.000 Kunden!)

Idee:

Folgende Grafik gibt hierzu einen Uberblick tiber unterschiedliche Ansétze. Sie benennt die-

se, selbstverstandlich missen dazu Details ausgearbeitet und abgestimmt werden:

MaRnahmen (Ideenpool)

MaRnahmen

Kurze Beschreibung

Werbeflachen an den
Fachmarktzentren

- Gemeint ist die Bewerbung der Innenstadt, nicht die Bewer-
bung durch einzelne Geschafte/Ladenlokale.
- Bewerbung von Highlights in der Innenstadt.

Hinweise und Lenkung
in die Innenstadt

- Beispielsweise Beflaggung, Farbleitsystem und / oder Beschil-
derung an den Zugangen zur Stadt (beispielsweise Uber einen
Pylon) weisen auf die Innenstadt bzw. das innerstadtische An-
gebot hin und lenken die Besucher innerhalb der Stadt.

Gutscheinaktion far
Kunden, Arbeitskrafte
und Neublrger

- Durch eine Gutscheinaktion zur Kaufkraftbindung werden
Kunden in die Innenstadt von Tauberbischofsheim gezogen,
um die Gutscheine einzuldsen.

- Somit werden Kaufkraftkopplungen zwischen den Geschéaften
erreicht.

- Neuburger werden auf das vorhandene Angebot aufmerksam
gemacht

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stral3e 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de

Seite 59 von 84




Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Beispiele fur Gutscheine:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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5.3 Aufbau eines schlagkraftigen Standortmarketings mit authentischen Botschaf-

ten

= Die Stadt Tauberbischofsheim verfluigt Uber verschiedene konkrete Themen /
Besonderheiten die einzigartig sind. Dabei handelt es sich um wichtige Potenzi-

ale.

Grafik: Besonderheiten / Themen in Tauberbischofsheim (Auswahl)

Letzter
Innerdeutscher
Krieg (1866)

Schulmobel-
museum

A |
Quelle” www, wivw. museen-in-hohenlohe-
frankéndede, 4. Jun 12014

Erste deutsche
Stadtgriindung mit
,Frauenbezug"
(Frauenkloster,
Bonifatius,
Abtissin St. Lioba)

Fechten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

= Diese Potenziale sind aber in der Innenstadt kaum erlebbar und nur unzu-
reichend in Wert gesetzt. Folglich hat Tauberbischofsheim im Wettbewerb mit
anderen Stadten diesbeziiglich eine schwache Position. Konsequenz muss also
sein: Vorhandene Themen als Alleinstellungsmerkmale auszubauen, gezielt
zu vermarkten und v.a. in der Innenstadt erlebbar zu machen. So kann bei-
spielsweise offentliche Moblierung in der Fuligéangerzone in Form von Schulmo-
beln gestaltet werden oder ein echtes ,Frauen-Café“ als Highlight eingerichtet /
installiert werden. Dabei handelt es sich um nicht kopierbare Besonderheiten,
die nur in Tauberbischofsheim glaubhaft angeboten werden und dadurch eine fir

Tauberbischofsheim stadtspezifische Identitat geschaffen wird.

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stral3e 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de
Seite 61 von 84



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Grafik: Leistungen in der Stadt zu zentralen attraktiven Besonderheiten

Einzelhandler
(Ladenlokalgestaltung,
Schaufensterdekoration,
Produktsortiment ...)

Stadt selbst
(z.B. Stadtmaoblierung im
Rahmen der Innenstadt-
sanierung, Themenfeste,

Kongresse, Veranstaltungen) Unternehmen
Gastronomen (Produkte,
(Innen- und AulRenraum- Gebaudegestaltung,

gestaltung, Angebot, Unterstiitzung ...)

Speisekartengestaltung,
Themenabende,
Werbekonzepte ...)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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5.4 Zukunftsaufgabe D — Planungsrechtliche Basis: ,,So schiitzen wir unsere In-

nenstadt.“

Die Zukunftsaufgabe D umfasst die planungsrechtliche Steuerung fur den Einzelhandels-
standort Tauberbischofsheim, die die wesentliche Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes
darstellt. Dieses wird im Kapitel ,Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteue-

rung“ separat dokumentiert. Wesentliche Inhalte sind

= Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,
= Grundsatze der Einzelhandelssteuerung,
= Standortkonzept,

=  Sortimentsliste.

Wesentlich sind dabei die Konzentration von Einzelhandel im zentralen innerstadtischen
Bereich von Tauberbischofsheim und damit Starkung des innerstadtischen Einzelhandels,
aber auch eine Verfolgung einer realistischen Strategie (= Unterscheidung der raumlichen
Steuerung nach Sortimenten, vgl. Kapitel planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandels-
steuerung).

Wichtig: Basis fur die planungsrechtliche Umsetzung sind regionalplanerische Vorgaben.

Diese sind zu berucksichtigen.
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6 Planungsrechtliche Umsetzung zur Einzelhandelssteuerung (Einzelhandelskonzept)

Viele Ansatze flir die Umsetzung der aufgezeigten Strategie liegen im Bereich Stadtebau und in
Ansatzen zu einer verbesserten Vermarktung. Gleichwohl gilt es, planungsrechtliche Instrumente
zu erarbeiten, um die Strategie auch in bauleitplanerische Regelungen Uberfiihren zu kénnen.
Entsprechend muss das Konzept, um ein belastbares Steuerungsinstrument fir die kinftige Ein-

zelhandelsentwicklung zu sein, zwingend folgende Elemente enthalten:

= Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (=Innenstadt von Tau-

berbischofsheim),

= grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

» raumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie

» eine ortsspezifische Sortimentsliste (, Tauberbischofsheimer Liste®) als konkretes sachli-

ches Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

6.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt dar, in dem sich
einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch erganzende Nutzungen wie Dienstleistungen,
Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der zentrale
Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fir die Gesamt-
stadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kdnnen zentrale Versorgungsbereiche auch in
gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fur die Umgebung und

somit eine schutzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® (vgl.
§1, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zulassigen bauli-
chen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein wirksames

Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem Beschluss
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dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 wird auch
dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich® festgesetzt. Er stellt das
,Schutzobjekt* bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandor-
tes Tauberbischofsheim, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsiberlegungen in nicht inte-

grierten Lagen, dar.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in Tauberbischofsheim kann anhand folgen-

der Kriterien abgegrenzt werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

» FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Stral3en, etc.),

» stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, FuRlaufigkeit, mogliche Ver-

flechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Besonderheit in Tauberbischofsheim: Es wird empfohlen, den zentralen Versorgungsberiech

(ZVB) in zwei Bereiche zu untergliedern:

1. ZVB I: Hier sind Einzelhandelsansiedlungen, Verkaufsflachenerweiterungen usw.

uneingeschrankt moglich.

2. ZVB IlI: Hier ist die Neuansiedlung einzelner Sortimente bewusst eingeschrank.
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Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Tauberbischofsheim
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Hinweis:
Die Umrandung zeigt die ungefdhre Lage
derinnenstadtvon Tauberbischofsheim.

Quelle:imakomm AKADEMIE,
Stand:Mai 2014
Kartengrundlage: Stadt Tauberbischofsheim

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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6.2 Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Die Einzelhandelsentwicklung in Tauberbischofsheim zielt auf eine Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs als Einzelhandelsstandort ab. Hierzu zahilt auch der
Versuch, groRere Flacheneinheiten zu schaffen. Gleichzeit soll die Position Tauberbi-
schofsheims als Mittelzentrum gestarkt werden. Zudem sind vorhandene Kaufkraftpoten-
ziale durch eine entsprechende Einzelhandelssteuerung in Wert zu setzen. Gleichzeitig ist
aber darauf zu achten, parallel zum Einzelhandel weitere Funktionen wie zum Beispiel

Gastronomie zu starken.

Grundsatz 2: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
(jeweils Hauptsortiment, groB- und kleinflachig) kiinftig nur im abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich Tauberbischofsheims. Dabei soll die Einzelhandelsentwicklung in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches differenziert erfolgen. Abweichungen von

diesem Grundsatz sind nur in klar zu begriindenden Ausnahmefallen maoglich.

2a Sonstiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment,
grofl3- und kleinflachig) soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbe-
reich von Tauberbischofsheim angesiedelt werden. Dies gilt soweit regionalplanerische

Vorgaben nicht entgegenstehen.

2b Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auflierhalb des zentralen
Versorgungsbereichs von Tauberbischofsheim angesiedelt werden, wenn das entspre-
chende Vorhaben Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und damit
eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist oder aber nachweislich
durch seine Betriebsform eine Angebotsliicke schliet. Das Vorhaben ist einer Einzelfall-
prufung zu unterziehen. Regelung 2b gilt sowohl fur gro3- als auch kleinflachige nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht regionalplanerische Vorgaben ent-

gegenstehen.

2c Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

differenziert nach Bereichen erfolgen:
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2d

2e

Zentraler Versorgungsbereich Teil I: vorrangig zu entwickelnder Einzelhandelsbe-

reich. Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneingeschrankt maglich.

Die Einzelhandelsentwicklung soll primar in den ausgewiesenen Raumen entspre-
chend dem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept (insbesondere entlang der

HauptstraRe und am Marktplatz) erfolgen.

Zentraler Versorgungsbereich Teil Il: Der Standortbereich des zentralen Versor-
gungsbereichs Il liegt gemal Regionalplan Heilbronn-Franken ebenfalls innerhalb des
zentralortlichen Standortbereichs fur zentrenrelevante Sortimente. Einzelhandelsan-

siedlungen sollen an diesem Standort auf einzelne zentrenrelevante Hauptsortimente

beschrankt sein. Ansiedlungen / Erweiterungen von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment sind uneingeschrankt maglich. Idealerweise sollten
zudem die Verbindungen zwischen ZVB | und ZVB Il weiter gestarkt und optimiert

werden. Zentrenrelevante Hauptsortimente an diesem Standort sollen sein:

o Kleinteilige Elektrowaren sowie Unterhaltungselektronik / Telekommunikati-

onsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehdr / Computer und Zubehor, Soft-
ware und Zubehor

o Haus- und Heimtextilien

o Kleinteilige Baby- und Kinderartikel

o Spielwaren inkl. Modellbau

Zentrenrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) wird kiinftig auRerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs grundsatzlich ausgeschlossen. Zur Sicherung der Einzelhan-
delszielsetzung zur Starkung der Standortlage Zentraler Versorgungsbereich ist der Be-
standsschutz flr die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen aulRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs in Gewerbegebietslage als ,passiver Bestandsschutz* zu gestalten.
In sonstigen integrierten Lagen ist ein ,aktiver Bestandsschutz“ zu verfolgen, d.h. unter-

geordnete Verkaufsflachenerweiterungen sollen moglich sein.

Abweichungen von Grundsatz 2c und 2d sind zu begriinden. Sie sollen nur dann
moglich sein, wenn keine schadlichen Auswirkungen durch das Vorhaben auf den

zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind UND zwingend weitere Bedingun-
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gen erfiillt sind. Dies gilt soweit nicht regionalplanerische Vorgaben entgegenste-

hen.

= Jedes Vorhaben, gleich ob gro3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung von Grundsatz

2c und 2d einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

Das Vorhaben muss zwingend drei Bedingungen erfillen:

Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebaulichen

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auslosen,

UND

Bedingung 2: Es dlrfen nachweislich mittelfristig keine Flachen fir ein entsprechen-

des Vorhaben im Zentralen Versorgungsbereich zur Verfigung stehen. Hierfir sind im

Einzelfall stadtebauliche Griinde fir den Ausschluss einer moglichen Ansiedlung dar-

zustellen.

UND

Bedingung 3: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisebare Starkung des

zentralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes ver-

bunden sein. Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kausal di-

rekt verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhéhung der Zentralitdt des Ge-

samtstandortes innerhalb des relevanten Hauptsortimentes,

o Durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fiir den Einzelhan-

delsstandort Tauberbischofsheim gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die

bisher den Einzelhandelsstandort Tauberbischofsheim nicht oder kaum fre-

quentiert hat,
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O

Mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte flir

den zentralen Versorgungsbereich ausgelést, d.h. ein Einkauf beim zu prifen-
den Einzelhandelsvorhaben wird nachweislich und haufig dann auch mit einem

Innenstadtbesuch verbunden.

2f) Bei einer Verlagerung von in Tauberbischofsheim bestehenden Betrieben auBer-

halb des Zentralen Versorgungsbereichs sind Abweichungen von Grundsatz 2c und

2d moglich, wenn

@)

keine schadlichen Auswirkungen durch das Vorhaben auf den zentralen Ver-

sorgungsbereich zu erwarten sind

UND

es sich bei der Verlagerung lediglich um eine untergeordnete Verkaufsfla-
chenerweiterung handelt. Als ,untergeordnete Erweiterung® soll grundsatzlich

eine Ausweitung der bestehenden Verkaufsflache um bis zu 20% gelten

UND

das Vorhaben naher an den Zentralen Versorgungsbereich ,heranrickt‘ O-
DER durch die Verlagerung nachweislich deutlich bessere Kopplungseffekte
in die Innenstadt bestehen (zum Beispiel Verlagerung eines Betriebes von ei-

nem Solitarstandort zu einem Standort mit einer Einzelhandelskonzentration).

Ergebnis: Schutz der Innenstadt, gleichzeitig aber Entwicklungsperspektiven fiir die Innenstadt

bei nachweisbar begrenzten Fléchenpotenzialen, wohnortnahe Nahversorgung selbstversténdlich

auch an anderen Standorten nach entsprechender Priifung zuldssig. Versachlichung von Aus-

nahmeregelungen.
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Grundsatz 3: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzelhandelsent-

wicklung kuinftig starker auf bestimmte Standorte konzentriert werden. GroRflachiger nicht

zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf einzelne Standorte konzentriert und im restlichen

Stadtgebiet ganzlich ausgeschlossen werden. Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Ein-

zelhandel soll ebenfalls moglichst konzentriert werden und an einzelnen Standorten génz-

lich ausgeschlossen werden. Weiterhin erfolgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Rand-

sortimente.

3a

3b

3c

Grol¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll gemal Vorgaben des Regional-
plans Heilbronn-Franken vorrangig im zentralen Versorgungsbereich oder an ausgewie-
senen Erganzungsstandorten angesiedelt werden. In Tauberbischofsheim handelt es sich
bei diesen kartographisch abgegrenzten Bereichen dabei im Wesentlichen um die
,Pestalozziallee“, ein Teilbereich der ,Alten Wertheimer Strafe“ und ,Worthstrale®. In
diesen Gebieten gilt es, Flachen als Erganzungsstandorte flr grof3flachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel auszuweisen. An weiteren Standorten ist grof¥flachiger nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel auszuschlielsen, soweit der Strategie einer Konzentration
von Einzelhandelsansiedlungen nicht entsprochen wird. Fir bestehende Betriebe besteht

ein aktiver (= qualifizierter) Bestandsschutz.

Auch kleinflachiger nicht zentrenrelevanten Einzelhandel soll vorrangig ebenfalls im zent-
ralortlichen Versorgungskern sowie an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten,
insbesondere den ausgewiesenen Erganzungsstandorten, angesiedelt werden. Ansied-
lungen von kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind auch an weiteren

Standorten mdglich, sollten aber méglichst auf wenige Standorte konzentriert werden.

Angesichts der erarbeiteten Strategie der kinftigen Einzelhandelssteuerung in Tauberbi-
schofsheim kann ein vollstandiger Ausschluss von nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
delsansiedlungen an einzelnen Standorten sinnvoll sein, um einer anderweitigen gewerb-
lichen Entwicklung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe, ggf. auch

Vergnugungsstatten) in Tauberbischofsheim Flachen vorhalten zu kénnen:

=  Gewerbegebietslagen an der Hochhauser Stralte
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3d

Weitere Standorte kdnnen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ebenfalls als Stand-
orte mit kinftig vollstandigem Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen definiert wer-

den.

Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich ob grof3- oder klein-
flachig) sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zulassig,
wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, was
erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache bzw. 800
m? Verkaufsflache gegeben ist, ggf. kann auch eine nahere Bestimmung der zulassigen
Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein.
Diese ist im Einzelfall zu prifen. Darlber hinaus muss das Randsortiment einen direkten
Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsor-

timent).

Ergebnis: Konzentration von nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auf ausgewiesene Standorte,

kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel fast tiberall méglich, dabei aber Beschréankung

schédlicher Randsortimente.
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Grundsatz 4: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fiir Ge-
werbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer unterge-

ordneten Flache bis zu 800 m? ausnahmsweise zulassig.

4a In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben hergestellte /

montierte Waren verkauft werden sollen.

4b Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des Weite-
ren mussen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusammenhang
stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur GroR¥flachigkeit im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese der-
zeit bei 800 m?, ggf. kann aber auch eine ndhere Bestimmung der zulassigen Sortimente

mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein.

4c Fur Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und sonstiger zentrenrelevanter

Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung zu unterziehen.

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht méglich, kénnen
Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsfléche errichten,
wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsférderung fiir die Hand-

werksbetriebe®).

4 Begriindung fiir die Notwendigkeit einer Einzelfallpriifung fir diese beiden Sortimente: Nahversorgungsrelevante
Sortimente, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente aufderhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kénnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln
schwachen und damit die grundséatzliche Strategie einer Innenstadtstarkung und Starkung der wohnortnahen Versor-
gung konterkarieren. Sie sind daher gemal Grundsatz 1 grundsétzlich auf die Innenstadt zu konzentrieren. Mit Grund-
satz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fur die in 3a genannten Betriebe an Standorten mit
Einzelhandelsausschluss zwar ermoglicht werden. Es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt werden, dass bei
entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschadigung trotzdem vermieden wird.
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6.3 Raumliche Konkretisierung der Grundsatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden in einer
raumlichen Definition die Standorte gemald ihrer zukinftigen Zulassigkeit fur den Einzelhandel
dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die ,Ubersetzung“ der Grunds-

atze in Standorte dar:

1. Zentraler Versorgungsbereich: Standort flir den sonstigen zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel, aber auch fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del (letzterer ist aber grundsatzlich auch auferhalb der Innenstadt zuldssig). Im zentralen

Versorgungsbereich findet eine differenzierte Steuerung statt:

= Zentraler Versorgungsbereich I: Standort fur sonstigen zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Diesem Bereich kommt in der Entwicklung

des Einzelhandels die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu.

= Zentraler Versorgungsbereich II: Standort fur definierte sonstige zentrenrelevante
Hauptsortimente mit bestehenden Ansiedlungspotenzialen oder nicht zentrenrele-
vante Sortimente. Weitere zentrenrelevante Sortimente (sonstige zentrenrelevante
Sortimente und nahversorgungsrelevante Sortimente) kénnen an diesem Standort
nach Einzelfallprifung unter Einhaltung der in den Grundsatzen angeflhrten Bedin-
gungen mit dem Ziel der Starkung der funktionalen Innenstadt ausnahmsweise

mdglich sein.

2. Erganzungsstandorte Pestalozziallee, Alte Wertheimer StraBe und WorthstraBe: Etab-
lierte Einzelhandelsstandorte und kunftiger Erganzungsstandort fur grofflachigen nicht-
zentrenrelevanten Handel. Dementsprechend sollen hier zukunftig zentrenrelevante Sorti-
mente ausgeschlossen werden und eine Konzentration auf nicht zentrenrelevanten Handel
stattfinden. Dies gilt, sofern regionalplanerische Regelungen nicht entgegenstehen. Beste-
hende Betriebe in Gewerbegebietslage mit einem zentrenrelevanten Sortiment besitzen ei-

nen passiven Bestandsschutz.
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3. Standort Gewerbegebiet Hochhauser StraBe: Vollstandiger Ausschluss von Einzelhan-
delsansiedlungen, um einer anderweitigen gewerblichen Entwicklung (z.B. Handwerksbe-
triebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe, ggf. auch Vergnligungsstatten) in Tauberbischofs-

heim Flachen vorhalten zu konnen.

4. Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem zentrenrelevantem und grof3flachigem
nicht zentrenrelevanten Handel, Ausnahmen: Nahversorgungsangebote in integrierter Lage
zur Versorgung des jeweiligen Gebietes und qualifizierter (aktiver) Bestandsschutz fur be-
stehenden grol¥flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Grundsatzlich ist das Ziel

einer Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen zu verfolgen.

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stralle 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de
Seite 75 von 84



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

Grafik: Standortkonzept - raumliche Konkretisierung
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Zentraler Versorgungsbereich:

bereich 1:

Z ler Versorgung
Standort fir zentren- und nahversorgungs-
relevanten sowie auch nicht zentrenrelevanten
Handel, jeweils sowohl groR- als auch
kleinflachig. Diesem Bereich kommt in der
Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige
Bedeutung im Stadtgebiet zu.

Zentraler Versorgungsbereich Ii:

Standort fur definierte sonstige zentrenrelevante
Hauptsortimente (siehe Grundsatz 1c) oder nicht
zentrenrelevante Sortimente, weitere sonstige
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante
Sortimente nur im Einzelfall unter der Bedingung
der Starkung des zentralen Versorgungs-
bereichs moglich.

Erganzungsstandorte , Pestalozziallee®, ,Alte
Wertheimer Strafe“ und , Wérthstrale*
Standorte fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel, sowohl groB- als auch Kleinflachig,
soweit mit regionalplanerischen Regelungen
vereinbar.

Standort ,,Gewerbegebiet Hochhauser
Strae“

Vollstandiger Ausschluss von
Einzelhandelsansiediungen

Restliches Stadtgebiet: Ausschiuss von
weiterem zentrenrelevanten und groRflachigen
nicht zentrenrelevanten Handel, Ausnahme von
Nahversorgungsangeboten in integrierter Lage
zur Versorgung des jeweiligen Gebietes.

Quelle: Stadt Tauberbischofsheim, Bearbeitung durch imakomm AKADEMIE, Oktober 2014.
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6.4 Sortimentsliste (,, Tauberbischofsheimer Liste*)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundséatze stellt eine

ortsspezifische Sortimentsliste dar (, Tauberbischofsheimer Liste*)."® Im Folgenden dargestellt ist

= die eigentliche Sortimentsliste (,Tauberbischofsheimer Liste®) auf Basis der Bestandserhe-

bungen aller Einzelhandelsbetriebe in Tauberbischofsheim (auch Stadtteile) inklusive der

= Begrindungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,nahversorgungsrele-
vanten®, ,sonstigen zentrenrelevanten® bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten. Mal3-
geblich fiir die Zuordnung sind hier die drtlichen Gegebenheiten in Tauberbischofsheim®’.
Erganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Grinden als zentrenrelevant
einzustufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente handelt. Diese Wa-
rengruppen werden in der Tauberbischofsheimer Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten,
kénnten aber grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt mit sich bringen
und sind somit bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen

auf der Bestandserhebung vom Zeitraum Februar - Marz 2014.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachlichen
Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteilzentrum von
Tauberbischofsheim vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar weder
in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Tauberbischofsheim tatsachlich vorhandenes
Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadtebaulichen Uberlegun-
gen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren
anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen aufgrund der Sor-

timentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet.

Hinweis: Die Begrifflichkeit ,zentrenrelevante Sortimente* umfasst sowohl ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente als auch ,sonstige zentrenrelevante Sortimente®, dient somit als Uberbegriff

fur die beiden Klassifizierungen.

16 Vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wiurttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S
1259/05.

""Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten auf,
wonach jeweils die drtlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begriindung fiir einen Standort) entscheidende
Bedeutung fiir diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil
vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).
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Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Tauberbischofsheim (auch
Stadltteile) im Februar / Marz2014 I1asst sich folgende Sortimentsliste flr Tauberbischofsheim ablei-

ten (Auflistung)

Grafik: ,, Tauberbischofsheimer Liste“
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke

Apotheken 1)
Gesundheit- / Koérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / Par- 1)
fumerie- und Kosmetikartikel

Genussmittel / Tabakwaren 1)

Zeitschriften / Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Blumen

/ Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel und Souve-

Bucher, auch antiquarische Blicher 2)
Papier, Burobedarf, Schreibwaren 2)
Spielwaren inkl. Modellbau 2)
Bastelartikel 2)
Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kin- 2)
der-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehdr / Stoffe 2)
Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Hanteln, FuRRballe, kleinere 2)
Campingausristung, Kocher)

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir Babys und 2)
Kleinkinder)

Schuhe (auch Sportschuhe) 2)
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 2)
Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger,
Bugeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototechnische Gerate, | 2)
Videokameras)

Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor 2)
Computer und Zubehor, Software und Zubehor 3)
Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Porzellan 2)

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stralle 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de

Seite 78 von 84




Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

nirs

Medizinisch-orthopadische Artikel 2)
Augenoptik 2)
Horgerate 2)
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (aufler Mobel) 3)
Briefmarken / Miinzen 3)
Uhren, Schmuck 2)
Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor 3)

Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Korb-, Kork- und Flechtwaren 5)

Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflanzengefalie, Bau- 4)

me, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate)

Mobel (z.B. Wohnmaobel, Kucheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen, antiquarische 4)

Mébel, Betten)

Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage (inkl. 4)

Teppiche), Gardinenstangen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Leitern), 4)

Holz / Holzmaterialien, Naturhélzer

grol3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stiihle) 6)

Farben, Lacke, Malereibedarf 4)
= GroB3teilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Matrat- 4)
B zen, Kinderwagen)

Groliteilige Elektrowaren (z.B. Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrock- 4)
B ner, Geschirrspulmaschinen)

Fahrrader und Fahrradzubehor 4)

Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume) 6)

Boote und Zubehor 4)

Brennstoffe 4)

Eisenwaren, Beschlage, Schlésser 4)

Fenster, Gitter 4)

Markisen, Rollladen 4)

Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehdr 4)

Mineralblerzeugnisse 4)
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Gartengerate, Gartenmdbel und Polsterauflagen, Gartenhauser 4)
Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor 4)
Tdren, Zaune 5)
Biromaschinen und Einrichtungen 5)
Elektroinstallationsmaterial 5)
Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen 5)
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 6)
Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment) 4)
Erotikartikel 5)

1) taglicher Bedarf'®

2) typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant

3) typischerweise zentrenrelevant, in Tauberbischofsheim nur noch als untergeordnetes Randsortiment
vertreten

4) Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Tauberbischofsheim und im Einzelhandelserlass Baden-
Woirttemberg nicht als zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausgegangen werden,
dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fiir
dieses Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes und des hohen Flachenbedarfs im
zentralen Versorgungsbereich kaum befriedigt werden.

5) Weder tatsachlich, noch typischerweise zentrenrelevant (siehe auch Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg).

6) In Tauberbischofsheim zum Teil noch im Zentralen Versorgungsbereich anzutreffen, Allerdings gilt:
Die Standortanforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes,
des hohe Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von AuRenflachen usw. in der Innenstadt nicht be-
friedigt werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2014.

18 18

Die Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf entspricht im wesentlichen Punkt 2.2.5 des

Einzelhandelserlasses Baden-Wiurttemberg (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von
Einzelhandelsgrof3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001,
Az.: 6-2500.4/7). Hinweise: Grundsatzliche Sortimente des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel, Zeitschriften usw. sollen
— wie zentrenrelevante Sortimente — grundsatzlich nur in den zentral6rtlichen Versorgungskernen angesiedelt werden.
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7 Anhang

71 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in m2) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimen-

tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
berlicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Erganzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evil. tatsachlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe Uber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich
berlicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel”, ,Ge-

sundheit / Korperpflege / Drogeriewaren” usw. zugeordnet.

Aufienflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-

che gerechnet (Uberdachte Bereiche: 50%, nicht Gberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitdtspriifung:

Weiterer Grund flr die Realitdtsndhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten
der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach” erhoben:

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

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

3. Auswertung der Rucklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

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

realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

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

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.79

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Primareinkommen

Verfiigbare Kaufkraft = S\/f;?gﬂ;i?f':{’
Verfiigbares Einkommen nerung
beitrage
Ersparnis

Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung

Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft"

Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wdrttemberg, zur Verfliigung gestellt von Referat 61, verandert.

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

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwachen — zuriickgegriffen.

(3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten flir die einzelnen Stadte und Gemeinden berlcksichtigt, die fir samtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfugt ein
Einwohner in Deutschland demnach (ber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.500 Euro pro Jahr (=

100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tGber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune

"% Laut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien) nicht mit berlcksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfligharen Einkommen in Héhe
von 27,3%.

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stral3e 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de
Seite 82 von 84



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Tauberbischofsheim

eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfu-
gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfiigung steht.

Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwachen der iblicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-
relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgriinden auf Kaufkraft-

kennziffern der GfK zurtickgegriffen.

7.2 Hinweise zu Berechnungen

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf
die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit groler Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurlickzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefiihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfugba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fur Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fur die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kdnnen

sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fir samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsétze, Bestandsumsatze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, KéIn) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggdf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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7.3 Hinweise zu Begrifflichkeiten

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel bzw. ,Food-Bereich“ und ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe ,zentraler Versorgungsbereich®, ,In-
nenstadt® und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzelnen Regionalplédnen quasi die regionalplanerische Defini-

tion des zentralen Versorgungsbereiches.

© 2014 imakomm AKADEMIE GmbH, Ulmer Stral3e 130, 73431 Aalen
Tel.: 07361 /5 28 29 0, Fax: 07361 / 5 28 29 20, Email: info@imakomm-akademie.de
Seite 84 von 84



