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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In mehreren Stuttgarter Stadtteilzentren sind leerstehende Ladenlokale, erhdhte
Fluktuation, Billiganbieter und das Vordringen von Spielhallen, Wettbiiros sowie
Vergniigungsstdtten dhnlichen Gastronomiebetrieben zu beobachten. Diese Zentren
weisen erhebliche funktionale Defizite und Trading-Down-Prozesse auf. Die Situati-
on in den Zentren fihrt nicht nur zu einer Gefdahrdung der Versorgung der Bevdlke-
rung in den entsprechenden Stadtbezirken, sondern auch zu einem drohenden Ver-

lust der gesellschaftlichen und kulturellen Mitte.

Durch das Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung und die Abteilung Wirt-
schaftsiorderung erfolgte im Sommer 2015 eine qualitative Erstbewertung der
Stuttgarter Stadtteilzentren gegeniiber der im Rahmen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes 2008’ ermittelten Situation. Dabei wurden nur die B-, C-, und D-Zen-
tren beriicksichtigt. Die E-Zentren wurden auf Grund ihrer geringen Bedeutung zu-

riickgestellt.

Nach dieser Erstbewertung wurden in neun von insgesamt 28 Zentren Trading-
Down-Prozesse festgestellt. Die Stadt Stuttgart hat das Biiro Dr. Acocella mit der
Erarbeitung von Handlungskonzepten fiir die folgenden sechs Zentren beauftragt:
Bad Cannstatt,
Feuerbach (westliche Stuttgarter Strafle),
Zuffenhausen (westlicher Bereich Unterldnder Strafiel,
- Vaihingen (Vaihinger Markt),
Weilimdorf (Léwenmarkt) und

Untertirkheim.

Die Untersuchung der Stadtteilzentren enthdlt eine stddtebauliche-funktionale Ana-
lyse und ein ortsspezifisches, umsetzungsorientiertes und integriertes Handlungs-
konzept fiir die jeweiligen Zentren.

Dabei war es im Hinblick auf die Akzeptanz und Umsetzungsorientierung ein beson-
deres Anliegen, das Handlungskonzept gemeinsam mit den Akteuren vor Ort zu erar-

beiten. Hierfiir wurde fiir jedes Zentrum ein begleitender Arbeitskreis eingerichtet.

! Biiro Dr. Acocella: Fortschreibung Konzeption Einzelhandel und Zentren fiir die Landeshauptstadt

Stuttgart, Lérrach, Juli 2008.
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In diesen waren Vertreter der Stadtverwaltung sowie Vertreter der ortlichen Han-
dels- und Gewerbevereine, ausgewdhlte Gewerbetreibende, Schlisseleigentiimer,
Gewerbemakler und Bezirksvorsteher sowie die Sprecher der Fraktionen im Bezirks-
beitrat eingebunden. In den Arbeitskreissitzungen wurden die Akteure liber den je-
weiligen Arbeitsstand informiert und hatten gleichzeitig die Gelegenheit, ihre
Ortskenntnisse, Ideen und Uberlegungen in das Projekt einzubringen. Dies erfolgte
in zufdllig zusammengestellten drei bis vier Arbeitsgruppen, in denen jeweils die-
selbe Fragestellung und Aufgabe unabhdngig bearbeitet wurden. Kernfragen waren
jeweils die nach den Stdrken, Schwdchen, Chancen und Risiken der jeweiligen Zen-
tren. Als zentrale Themen wurden diejenigen definiert, die in allen Arbeitsgruppen
unabhdngig voneinander behandelt wurden. Die anderen Themenfelder/ Ergebnisse
wurden als ergdnzende Inhalte im Blick behalten. Die gutachterliche Aufgabe be-
stand im Anschluss innerhalb der Arbeitsgruppensitzungen und im Nachgang darin,
die Ergebnisse hinsichtlich der Umsetzungsmdglichkeiten der Vorschldge und deren
Bedeutung fiir die Zentrenentwicklung zu gewichten und aus den kumulierten Ergeb-
nissen der Beteiligungsrunden und der gutachterlichen Wahrnehmung ein Gesamt-
konzept zur stddtebaulich-funktionalen Entwicklung der Stadtteilzentren zu ent-

werfen.

Insbesondere aus der Fortschreibung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegen
dem Biiro Dr. Acocella detaillierte Kenntnisse und Daten vor, die sowohl in die Ana-
lyse als auch in die konzeptionellen Schlussfolgerungen zu den Zentren eingeflossen
sind. Aus dem Vergleich der Situation 2008 und 2016 lassen sich u.U. wichtige Er-
kenntnisse, die fiir die Erarbeitung einer fundierten Handlungskonzeption von we-
sentlicher Bedeutung sind (z.B. Schliefung eines wichtigen Magnetbetriebes) ablei-

ten.

Durch das Biiro Dr. Acocella wurden u.a. folgende Untersuchungen fiir die Stadt
Stuttgart durchgefiihrt:
Markt- und Standortanalyse sowie Stadt-Marketing-Konzept fiir Stuttgart-Bad
Cannstatt - 2001
Einzelhandelskurzgutachten zu den Auswirkungen der Erweiterung eines Aldi-Le-
bensmitteldiscounters im Gebiet Stuttgart-Hallschlag sowie Beurteilung der Nach-

barschaftszentren im Stadtteil Hallschlag und angrenzenden Stadtteilen - 2006
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt
Stuttgart - 2008

Raumpotenziale und Entwicklungsméglichkeiten fiir den Einzelhandel - Weiterent-
wicklung von Geschdftslagen und Einzelhandelsstandorten in der Stuttgarter In-
nenstadt und ihren Randbereichen - 2009

- Vergniigungsstdttenkonzeption fiir die Landeshauptstadt Stuttgart - 2011

Durch die langjdhrige, deutschlandweite Gutachtertdtigkeit des Biiros Dr. Acocella
konnte die Entwicklung von Zentren insbesondere bei der Fortschreibung von Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepten in den vergangenen 10 bis 20 Jahren beobachtet
und mit konkreten Fakten belegt werden. Dabei zeigte sich in nahezu allen durch das
Bliro Dr. Acocella untersuchten Stadten ein Bedeutungsverlust der Stadtteilzentren
gegeniiber der Innenstadt und den nicht integrierten Lagen. Die Ursachen fiir diese
Entwicklungen sind vielfdltig, u.a. das Verkaufsflachenwachstum pro Betriebsein-
heit, das zwar seit vielen Jahren stattfindet, aber oftmals erst jetzt tatsdchlich

splitbar zum Ausdruck kommt, der Betriebstypenwandel, etc.
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2. ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Ein lebendiges Zentrum mit einem vielfdltigen Angebot ist ohne Einzelhandel nur
schwer vorstellbar. Im Zuge des Strukturwandels und hier insbesondere der Subur-
banisierung der Einzelhandelsstandorte seit Mitte der siebziger Jahre, wurde den
Zentren jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Auf Grund der Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” - auch als Folge
der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden - kam es zu einer Entwer-
tung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte ausgerichteten
infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im
AuBenbereich der Gemeinden und Stddte entwickelten sich neue, zum Teil erhebli-
che Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdtten,
Einzelhandelsnutzung) und 6kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschafts-

verbrauch, Flachenversiegelung).

Um die zentrenprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu

sichern -, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1 HANDELSENDOGENE UND -EXOGENE FAKTOREN DER EINZELHANDELSENTWICK-
LUNG

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager/ Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren
Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind die Konzeption
von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus
etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen Anbie-
ter:
Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne, Kostenstrukturen zu optimieren ist dabei ver-
bunden mit einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscountern,

Factory-Outlet-Centern (FOC), Sonderpostenmdrkten und traditionellen (Lebens-



mittel-)Discountern, einem Anstieg der Verkaufsfldche und einer kontinuierlichen
Abnahme der Fachgeschafte.

Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofiteil der neuen Betriebstypen hdu-
fig auBBerhalb gewachsener Strukturen angesiedelt wird und somit zur Aufldsung
der vorhandenen Funktionen und der Nutzungsvielfalt in den Zentren beitragen
kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Ver-
kaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen
in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt des
Handels abhandenkommen kann.

Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenhduser als
Mehrbranchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittel-
betriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsfldchen Sortimente,
die von der fir diese (urspringlichen) Betriebsarten iiblichen Sortimentsstruktu-
rierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu
den entsprechenden Angeboten in den Zentren.

Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue grof
dimensionierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center und Urban Entertainment
Center (UEC). Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen ange-
sichts der je erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspotenzi-
ale aufweisen.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten:
Insbesondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grund-
stiicke vorgezogen. Die Funktionsmischung groffldchiger Einzelhandelsstandorte
an der Peripherie fihrt zu einer Erhdhung ihrer Standortattraktivitdt, insbeson-
dere im Verhdltnis zu den Zentren, so dass sich fir diese ein Entwicklungshemm-

nis ergeben kann.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedlichen
Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wdahrend héherwertige, service-intensive und
damit vor allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in den Zentren

zu finden sind, werden preisgiinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

o
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Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren

wie Einkommen, Mobilitdt und Einkaufsverhalten sowie soziodemografische und

rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend

beeinflussen kénnen:
Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen® Hinzu kommt, dass der Anteil der &lteren
Menschen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und
damit auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf
an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen fiir dltere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsférdernden
Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haus-
haltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur
Bevdolkerungszahl - in Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgrofe nimmt
gleichzeitig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt.
Die Pluralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, wel-
che u.a. zu einem verdnderten Kaufverhalten filhren, ist ein weiterer Trend, der
bei anstehenden Planungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksich-
tigt werden muss.
Mobilitdat: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihren dazu, dass
zumindest von einem Teil der Bevdlkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhan-
delsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwdchung der
Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversor-
gung.
Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdanderung der Konsumgewohnheiten
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung ver-
schiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in gro-
en Teilen der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréfleren

zeitlichen Abstdnden grof’e Warenmengen eingekauft werden. Andererseits wer-

Fir die Llandeshauptstadt Stuttgart ist gemdf der Vorausberechnungen des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg in der Hauptvariante bis 2035 von einem Anstieg der Bevdlkerung
auszugehen. Selbst bei Beriicksichtigung des unteren Randes des Entwicklungskorridors steigt die
Bevolkerung bis zum Jahr 2022 an.
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den zentrale Bereiche hdufig gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrele-
vanter Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsver-
halten angesichts hoher Mobilitdtskosten bei gleichzeitig steigenden Lebensmit-
telpreisen, bei einer dlter werdenden Gesellschaft so bleiben wird, darf bezwei-
felt werden.

Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Wohn-/ Energiekosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzelhandelsbe-
zogenen Konsumausgaben am Einkommen. Dariiber hinaus erfolgt zunehmend eine
Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum

Erlebniseinkauf).

Es ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bediirfnisse der
Nachfrage (Kunden) reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im Ein-

zelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.

2.2 STADTEBAULICHE FOLGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfolgend dargestellten

typischen Probleme von Zentren infolge der Einzelhandelsentwicklung hinzuweisen:

1. Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-
zentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der &ffentli-
chen Hand und der privaten Wirtschaft, inkl. der privaten Immobilieneigentiimer.
Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhan-
delsunternehmen aus den Innenstddten bzw. Ortszentren (und weiteren zentralen
Bereichen).

2. Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete
Mindestverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Zentren. Durch den Onlinehan-
del des stationdren Handels induzierte Flachenreduktion fiihrt allerdings (noch)
nicht dazu, dass die Fldchenbedarfe so klein werden, dass sich das stddtebauli-
che Integrationsproblem aufldost. Die Multifunktionalitdt des Handels und die
kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen drohen abhanden zu kommen. Fiir
den eher kleinteiligen Einzelhandel gilt bzgl. der stdadtebaulichen Integration

Vergleichbares, denn die steigenden Anforderungen an Sortimentstiefe (z.T.



auch Sortimentsbreite) und Prdsentationsformen an die Fachgeschdfte fiihren
auch bei diesen zu erhdhten Fldchenbedarfen.

Durch die in der Regel in den Stadtteilzentren kleinstrukturierten Parzellen, die
nur kleinere Verkaufsflachen ermdglichen, besteht die Gefahr von Geschdftsauf-
gaben bzw. stddtebaulich unerwiinschten Flachenumnutzungen in Dienstleis-
tungsangebote verschiedener Art (vom Wettbiiro bis zu Versicherungsmaklern
0.d.). Viele dieser Angebote sind auch in Stadtteilzentren wiinschenswert, aber
in den Erdgeschossen fiihren sie auf Grund der geringeren Passantenfrequenzen
und/ oder unattraktiven “"Schaufensterfldchen” zu Frequenzverlust und damit
einhergehend zu Attraktivitdts- und Zentralitdtsverlust mit den entsprechenden
stddtebaulichen negativen Effekten im 6ffentlichen Raum und bei den Gebduden.
Letztlich missen auch in den Zentren Verkaufsfldchendimensionen entstehen, die
von Fachgeschdften erfolgreich bewirtschaftet werden kénnen. Ziel muss es sein,
Verkaufsfldchen zusammenzulegen, ohne die stadtebauliche Struktur zu zerstdéren
und bei Neubauten in zentralen Lagen, darauf zu achten, dass diese in den Erd-
geschossen ausreichende Flachengr6fRen von mindestens 200 m2 Geschossflachen
haben.

Die kommunale Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdglichkeiten, die Funktionen Wohnen und Versor-
gung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitdt der Zentren als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft,
in verbesserte OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme, dass auto-
kundenorientierte EinzelhandelsgrofRbetriebe im Umland der Gemeinden und
Stddte an 6ffentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die Grofie des
Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen An-
stieg des Individualverkehrs.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick. Die durch den Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erhdhung der durchschnittli-
chen Betriebsgrofe hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht,
mit diesen groferen Betriebseinheiten auch entsprechend hdhere Umsdtze zu

erwirtschaften. Damit vergréfiert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Be-



-

triebes. Der dadurch ausgeldste Verdrangungswettbewerb reduziert das Angebot
zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine
fuBldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinfldchige Lebens-
mittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes
hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die
Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen Wege". Be-
troffen ist vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem
wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorg-
ter Haushalte.
Nahezu unabhdngig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf:
mangelnde finanzielle Moglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw
fiir den Einkauf,
den noch immer liberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere
Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe sowie
auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren
eines Pkw.
6. Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir grofdflachige, eingeschos-
sige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem moglichst

grofden Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdachtigen den Einzelhandel in den Zentren immer
hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdngigkeit des Standortes Zent-
rum von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkur-
renz optimal geplanter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbindung, Flanieram-
biente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisationsgrad (Werbung, Offnungs-
zeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. Dies erfordert wie-
derum an Standorten in den Zentren eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B.
durch verkehrsberuhigte Zonen, und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen

"Erlebnisraum” in den Zentren zu schaffen bzw. auszubauen.



2.3 ONLINEHANDEL

Das Internet ist zu einem Teil der Handelslandschaft geworden, aber der Distanz-
handel, zu dem auch der Internethandel gehdrt, ist schon seit jeher Teil der Han-
delsformen. Das Wachstum des Distanzhandels in Deutschland wird durch den Inter-
nethandel getragen. Der Umsatz im Internethandel wird bis 2020 auf rd. 60 Mrd. €
geschadtzt®, was nach heutigem Umsatzvolumen im Einzelhandel einem Anteil von

insgesamt rd. 15% entsprechen wiirde.
Die grofiten Umsatzanteile im Online-Handel werden allerdings z.T. durch die Sor-
timente erreicht, die schon beim klassischen Versandhandel am starksten im Dis-

tanzhandel vertreten waren.

Abb. 1: Online-Anteile der Umsdtze in % je Warengruppe (2014)

Quelle: GfK 2015: Ecommerce: Wachstum ohne Grenzen?: Online-Anteile der Sortimente - heute und
morgen

Allerdings ist zu beachten, dass 1997 der Versandhandel (Kataloggeschadft) bereits

einen Umsatz von rd. 21 Mrd. € erreichte, was etwa 6% des damaligen Einzelhandel-

3 http://de.statista.com/prognosen/400447/versand--und-internet-einzelhandel-in-deutschland-
umsatzprognose
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sumsatzes entsprach®. Im langjihrigen Vergleich hatte der Versandhandel immer
schon einen Umsatzanteil am Einzelhandel im engeren Sinne im Rahmen von 1d. 6%".
Insofern ist zu fragen, ob und welche Auswirkungen der Zuwachs im Onlinehandel
auf die Entwicklung unserer Stddte und Gemeinden haben kdnnte. Allerdings ist bei
diesem Zuwachs ebenfalls zu beachten, dass der Distanzhandel neue Teilnehmer hat,
die es vorher nicht gab: Der klassische Einzelhandel, der ebenfalls eine Distributi-
onslinie “"Onlinehandel” unterhdlt. Insofern trdgt in diesem Kontext der Onlinehan-

del zum Erhalt des stationdren Einzelhandels bei.

Abb. 2: Volumina 2015 in Mio. € nach Versendertyp

OMP (Online-Marktpldtze) 25604

MCV TotallMulti-Channel-Versender,
MCV+APV+STV+TVS)

IPP (Internet-Pure-Player)

STV (Versender, die Heimat im Stationdrhandel
haben)

HEV (Hersteller-Versender)
TVS (Teleshopping-Versender)

APV (Apotheken-Versender)

Quelle: BEVH 2015: Interaktiver Handel in Deutschland: Exgebnisse 2015

Das IfH Kéln hat ermittelt, dass insbesondere die "Fashionmisser”, also diejenigen,
die Bekleidung in den Innenstidten vermissen, besonders internetaffin seien®;
durch eigene Passantenbefragungen in Stddten verschiedenster Gréflen haben wir
ermittelt, dass Bekleidung unabhdngig vom tatsdchlichen Angebot immer vermisst
wurde. Beide Erkenntnisse zusammen genommen werfen die Frage auf, ob diejeni-
gen, die Bekleidung in den Innenstddten vermissen, nicht gleichzeitig die sind, die
Bekleidung immer vermissen und daher zwangslaufig auch vermehrt das Internet zur

Angebotsverbreiterung nutzen.

i http://www.handelsdaten.de/e-commerce-und-versandhandel/online-und-versandhandel-umsatzan-
teil-am-einzelhandel-zeitreihe

> BAG: Vademecum des Einzelhandels 1994, S. 381f. und EHI: Handel aktuell, verschiedene Jahrgange; z.B.
99, S. 551.

® Vortrag beim ISB am 08.05.2015
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Dieser kurze Exkurs soll zeigen, dass hdufig einfache Erklarungsmuster bzw. Wir-
kungszusammenhdnge beim Onlinehandel nicht zwangsldufig greifen, wenn weiter
analysiert wird. Auch die Zuwachsraten gehen von gleichen Rahmenbedingungen
aus:

Was ist aber, wenn die Transportkosten steigen und tatsdchlich vollstdndig auf

die Kunden abgewdlzt werden?

Was ist, wenn die Ware vor Erhalt bezahlt werden muss?

Was ist, wenn Kommunen Zufahrtsbeschrdnkungen fiir Wohngebiete fiir 2,8t

einfihren wirden?

Die Auswirkungen des Onlinehandels sind zundchst rein betriebswirtschaftliche Ef-

fekte, worauf der Handel zundchst auch selbst reagieren muss.

Stddtebaulich betrachtet, ist der Umsatzverlust durch den Onlinehandel dem Um-
satzentzug durch periphere stationdre Ansiedlungen gleichzusetzen, nur haben auf

letzteres die Stddte selbst Einfluss.
Die Frage der Wechselwirkungen zwischen Onlinehandel und Innenstadt ist seit 15

Jahren offen. Es gibt mehr oder weniger begriindete Meinungen, aber kaum belast-

bare wissenschaftliche Erkenntnisse.
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3. METHODISCHES VORGEHEN

Ziel der vorliegenden Untersuchung ist die Erarbeitung eines ortsspezifischen, um-
setzungsorientierten und integrierten Handlungskonzeptes fiir die sechs ausge-
wdhlten Stuttgarter Stadtteilzentren. Um die tatsdchliche Problemstellung in den
Zentren erfassen zu kénnen, wurden neben einer stddtebaulich-funktionalen Analyse
vor allem die Akteure vor Ort in die Erarbeitung des Handlungskonzeptes einbezo-
gen. Hierfiir wurden vorbereitende Gesprdche mit den jeweiligen Bezirksvorstehern
und mindestens zwei Workshops pro Stadtteilzentrum mit Vertretern der Stadtver-
waltung, der ortlichen Handels- und Gewerbevereine, ausgewdhlten Gewerbetrei-
benden, Schliisseleigentiimern, Gewerbemaklern sowie Sprechern der Fraktionen im
Bezirksbeirat durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Diskussionsprozesses konnten die
spezifischen Fragestellungen fiir jedes Stadtteilzentrum benannt werden, um dann
entsprechende Losungsvorschldge zu erarbeiten. Aus der Fiille von Mafnahmenvor-
schldgen wurden gemeinsam mit den Akteuren in den Workshops die Schliisselpro-

jekte fiir jedes Stadtteilzentrum formuliert.

Die Analyseergebnisse und die konzeptionellen Vorschldge des Biiros Dr. Acocella
bildeten jeweils die Diskussionsgrundlage fiir Arbeit in den Workshops. Dabei war
insbesondere der Vergleich der Einzelhandelsentwicklung zu 2008 eine wesentliche
Voraussetzung dafiir, den Handlungsbedarf in den Stadtteilzentrum konkret deutlich
zu machen. Der Bedeutungsverlust der Stadtteilzentren findet nicht nur "gefiihlt”
statt, sondern driickt sich in riickldaufigen Betriebszahlen und Verkaufsfldchen sowie
in zunehmenden Leerstdnden und Mindernutzungen (u.a. Wettbiiros, Spielhallen,

Imbissbetrieben) aus.

3.1 STADTEBAULICHE-FUNKTIONALE ANALYSE

Um die Situation der sechs Stadtteilzentren fundiert bewerten zu kdnnen, erfolgte
flir jedes Stadtteilzentrum eine ausfiihrliche stddtebauliche und funktionale Ana-
lyse. Die Ergebnisse dieser Analyse wurden textlich und anhand von Fotos, Karten

und Abbildungen aufbereitet.
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3.1.1 Einzelhandelsangebot

Als Grundlage fiir die Analyse wurde zundchst das gesamte Einzelhandelsangebot ei-
nes jeden Stadtteilzentrums sortimentsgenau erfasst’. Dazu wurden alle StraBen
und Wege des jeweiligen Stadtteilzentrums in seiner derzeitigen Abgrenzung abge-
gangen/ abgefahren. Im Rahmen der Erhebung erfolgte zudem die Erfassung der vor-
handenen Leerstande, wobei die (Verkaufs-)Fldche von auflen geschdtzt oder mittels
Aushang etc. erfasst wurde. Die Erhebung erfolgte durch wissenschaftliche Mitar-

beiter des Biiros Dr. Acocella.

Die Ergebnisse der Erhebung wurden zum einem fiir jedes Stadtteilzentrum karto-
grafisch aufgearbeitet und zum anderen umfangreich quantitativ und qualitativ
analysiert.
Dazu zdhlen
die Zuordnung der vorhandenen Betriebe zu verschiedenen Betriebsformen (z.B.
inhabergefiihrt/ Filiale/ Franchise und/ oder Nahversorgungsbetriebe etc.),
die systematische Einordnung der vorhandenen Betriebe in verschiedene Preiska-
tegorien (Preisniveau) und deren kartografische und tabellarische Darstellung,
wobei im Rahmen der Erhebung das Preisniveau der einzelnen Betriebe differen-
ziert (niedriges, mittleres, hohes Preisniveau) aufgenommen wird,
die Analyse und kartografische Darstellung der Einzelhandelsdichte in den einzel-
nen Stadtteilzentren und in deren Teilbereichen,
die Darstellung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenbedeutsamer Magnet- und
Frequenzbringerfunktion - kartografisch und textlich - in den einzelnen Stadtteil-
zentren, wobei auch nicht groffldchigen Betrieben eine derartige Funktion zu-
kommen kann,
die Analyse und grafische Darstellung des Verkaufsflachenbestandes nach Sorti-

menten und BetriebsgrofRen je Stadtteilzentrum,

Erhoben wird der Einzelhandel im engeren Sinne inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk. Bei der
Erhebung wird die Gesamtverkaufsfldche nicht dem Hauptsortiment zugeordnet, sondern es werden
auch Rand- und Ergdnzungssortimente - z.B. Drogeriewaren im Supermarkt - mit ihrem jeweiligen
Umfang beriicksichtigt.
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die Analyse und grafische Darstellung der Kaufkraftbindung, wobei der Umsatz -
insgesamt und sortimentsbezogen - der Kaufkraft im jeweiligen Stadtteil gegen-
libergestellt wird ("unechte Bindungsquote"?),

die Analyse des Leerstandsanteils, sowohl anzahl- als auch flachenbezogen.

Die o0.g. Analyseergebnisse wurden mit denjenigen von 2008 - soweit auf Grund der
Datenbasis mdglich - verglichen und signifikante/ wesentliche Verdnderungen be-
wertet. Da das Biiro Dr. Acocella die Erhebung im Jahr 2008 durchfiihrte, ist eine

bestmogliche Vergleichbarkeit gewdhrleistet.

Erganzend erfolgte eine qualitative Einschdtzung des Einzelhandelsangebotes im
Umfeld des jeweiligen Stadtteilzentrums: Insbesondere zwischenzeitlich, d.h. seit
2008, neu entstandene Konkurrenzsituationen kdnnen zu negativen Verdnderungen
in einem Stadtteilzentrum gefiihrt haben. Durch einen Vergleich mit der im Jahr
2008 vorliegenden Situation im Umifeld der Zentren konnen mdgliche Einfliisse von

aufRen identifiziert werden.

3.1.2 Dienstleistungs- und Gastronomieangebot

Neben dem Einzelhandelsangebot und den vorhandenen Leerstdnden erfolgte auch
eine qualitative und quantitative Analyse des Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebotes. Dazu wurde dieses Angebot ebenfalls im Rahmen der Erhebung erfasst und

kartografisch dargestellt.

Zusatzlich erfolgte
eine Analyse der Dichte des Dienstleistungs- und Gastronomiebesatzes,
eine qualitative Bewertung des Bestandes an Dienstleistungs- und Gastronomiean-
geboten, dazu wurde z.B. das Gastronomieangebot mittels eines Bewertungskata-
loges in einzelne Kategorien eingeordnet, wobei u.a. die Qualitdt der Bestuhlung,
die Ausstattung, die Art des Speisenangebotes (z.B. Imbiss, Restaurant) etc. be-

wertet wurden.

Eine unechte sortimentsbezogene Bindungsquote von mehr (weniger) als 100% bedeutet, dass der im
Stadtteilzentrum in einem Sortiment erzielte Umsatz hdher (niedriger) ist als die entsprechende
Kaufkraft der Bevdlkerung des Stadtteils insgesamt. Hierdurch 1dsst sich die funktionale Bedeutung
des Einzelhandels der Stadtteilzentren in den einzelnen Sortimenten darstellen und bewerten.
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3.1.3 Stadtebauliche und verkehrliche Situation

Im Rahmen einer intensiven Begehung wurde die stddtebauliche und verkehrliche
Situation der Zentren erfasst. Diese wurde im Rahmen eine Stdrken-Schwdchen-
Analyse textlich und kartographisch aufbereitet und bewertet.
Im Rahmen der Begehung erfasst wurden
die Erdgeschossnutzungen - ergdanzend zu den im Rahmen der Erhebung ohnehin
aufgenommenen Nutzungen stehen dabei z.B. Wohnnutzungen im Erdgeschoss oder
sonstige Nutzungen im Vordergrund,
die baulich-architektonische Qualitdt und die Qualitdt der Gestaltung des 6ffent-
lichen Raums in den Stadtteilzentren,
die Identifizierung von Fldchenpotenzialen,
die verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV-Anbindung, StraRenfiihrung, verkehrsberu-
higte Bereiche etc.) sowie

Parkmoglichkeiten.

3.2 BETEILIGUNGSPROZESS

Die Handlungskonzepte fiir die sechs ausgewdhlten Stadtteilzentren sollten gemein-
sam mit den Akteuren vor Ort erarbeitet, entwickelt und vorabgestimmt werden. Da-
her wurde fiir jeden Handlungsraum ein begleitender Arbeitskreis eingerichtet. In
diesen waren Vertreter der Stadtverwaltung (Abt. Wirtschaftsiorderung und Amt fiir
Stadtplanung und Stadterneuerung) sowie Vertreter der értlichen Handels- und Ge-
werbevereine, ausgewdhlte Gewerbetreibende, Schliisseleigentiimer, Gewerbemakler
und Bezirksvorsteher sowie die Sprecher der Fraktionen im Bezirksbeirat eingebun-

den.

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses wurden in jedem Stadtteilzentrum mindestens
zwei Workshops durchgefiihrt. Zur Vorbereitung der Workshops fiihrte das Biiro Dr.

Acocella Gesprdche mit den jeweiligen Bezirksvorstehern durch.

Ziel des ersten Workshops war es, die durch das Biiro Dr. Acocella im Juli 2016 er-
mittelten Daten und Erkenntnisse zur stadtebaulich-funktionalen Situation in den
Stadtteilzentren den Akteuren vor Ort vorzustellen und diese zundchst in Arbeits-

gruppen zu diskutieren und ggf. zu erganzen. Aulerdem konnten die Teilnehmer be-
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reits erste Ideen und Handlungserfordernisse fiir die kiinftige Entwicklung der

Stadtbezirkszentren formulieren.

Im zweiten Workshop wurden die gutachterlichen Empfehlungen fiir die kiinftige
Entwicklung der Stadtteilzentren den Akteuren vor Ort vorgestellt. Die Teilnehmer
hatten anschlief’end die Gelegenheit, die Empfehlungen in Arbeitsgruppen zu disku-

tieren und ggf. zu ergdnzen.
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k. HANDLUNGSKONZEPT - ALLGEMEINE EMPFEHLUNGEN

In diesem Kapitel werden die besonders relevanten Handlungsempfehlungen zur
Stabilisierung und Stdrkung der Zentren dargestellt, die z.T. allgemeinen Charakter
haben und fiir mehrere Zentren von Bedeutung sind:

Fortlaufende und konsequente Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-

tes Stuttgart

Revitalisierung Offentlicher Raum

Frequenzbringer/ Ankernutzungen in den Zentren

Flachenerwerb zur Aktivierung und Standortentwicklung

Stddtebauliche Sanierungsmafinahmen

Starkung der Wohnfunktion in den Zentren

Quartiersentwicklung durch Privatinitiative (GQP)

Kommunaler Investitionsfonds

Forderprogramm zur Revitalisierung und addquaten Nutzung von Ladenlokalen

Ladenzentren in WEG-Eigentum (u.a. Ldwenmarkt, Storchenmarkt) - Problematik

und Ldsungsansdtze

Die Handlungsempfehlungen sind dabei vor allem das Ergebnis der Vor-Ort-Analysen
und allgemeinen Recherchen, der Diskussionen in den Arbeitskreisen sowie der

Fachkenntnisse und langjdhrigen Erfahrungen des Biiros Dr. Acocella.

Die Erhaltung, Stdarkung und Entwicklung der Stadtteilzentren ist eine wesentliche
Aufgabe der Stadt Stuttgart, die entsprechend auch im Einzelhandels- und Zentren-
konzept formuliert ist. Eine Kommune kann bei der Stadtteilzentrenentwicklung vor
allem mit rahmensetzenden Mafnahmen und Férderprogrammen unterstiitzen. Eine
erfolgreiche Zentrenentwicklung kann aber nur durch das Zusammenspiel und Enga-
gement aller Akteure (u.a. Immobilieneigentiimer, Anwohner, Einzelhdndler, Gastro-

nomen und Dienstleister) gelingen.

4.1 FORTLAUFENDE UND KONSEQUENTE VERFOLGUNG DES
EINZELHANDELSKONZEPTES

In allen sechs untersuchten Zentren wurde ein Riickgang der Betriebe und Verkaufs-

flachen gegeniiber der Einzelhandelsuntersuchung von 2008 festgestellt, d.h. in
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Stuttgart - wie in vielen anderen Stddten auch - ist ein Bedeutungsverlust der
Stadtteilzentren erkennbar. Wie die Entwicklung der Stadtteilzentren im Vergleich
zur Stuttgarter Innenstadt und den sonstigen Stuttgarter Einzelhandelsstandorten
ausfdllt, kann nur im Rahmen einer gesamtstddtischen Untersuchung ermittelt wer-

den.

Eine wesentliche Voraussetzung, um die Stadtteilzentren als Einzelhandelsstandorte
zu erhalten und zu stdrken ist die konsequente Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Stuttgart. Ziele des Konzeptes sind u.a. die Erhaltung
und Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Stadtteilzentren sowie
die Erhaltung und Stdrkung der polyzentralen Nahversorgungsstruktur durch die

Stadtteilzentren.

Um den Problemen der Stadtteilzentren gerecht zu werden bzw. diese im gesamt-
stadtischen Kontext richtig einordnen zu kdnnen ist ggf. eine gesamtstadtische Ak-
tualisierung des Einzelhandelskonzeptes erforderlich. Nur die gesamtstddtische
Betrachtung ermdglicht eine tatsdchliche Abschdtzung der Moéglichkeiten/ Entwick-

lungsspielrdume fiir die Stadtteilzentren.

4.2 REVITALISIERUNG OFFENTLICHER RAUM

Als eine Schliisselmaftnahme zur Erhaltung und Stdrkung der untersuchten Zentren
hat sich insbesondere im Rahmen der Arbeitskreissitzungen die Revitalisierung des
offentlichen Raumes herauskristallisiert. Die Zentren sind wichtige Treff- und
Identifikationspunkte fiir die Menschen, die in den Zentren und in deren Umfeld
wohnen. Eine wesentliche Voraussetzung dafiir, dass die Zentren auch als Aufent-
haltsort und Treffpunkt wahrgenommen werden, ist ein attraktiv gestalteter 6ffent-

licher Raum.

Fiir alle sechs untersuchten Stadtteilzentren hat sich hier ein Handlungsbedarf ge-
zeigt, der von der Schaffung von Platzbereichen iiber die Gestaltung von Wegever-
bindungen bis hin zu Gestaltungs- und Verkehrskonzepten reicht. Ziel ist dabei im-
mer die Schaffung von lesbaren Zentrenbereichen mit Aufenthaltsqualitdt und Iden-

tifikationsfunktion.
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Zur Revitalisierung des 6ffentlichen Raumes kdnnen u.a. die Einrichtung eines kom-
munalen Investitionsfonds, die Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen, die Uber-
prifung zur Einrichtung eines GQP beitragen. Gleichzeitig sind Hauseigentiimer und
Gewerbetreibende gefragt, durch die Gestaltung der Hduser, der Schaufenster, die
Art der Warenprdsentation und die Qualitdt der Auflengastronomie ihren Beitrag

zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu leisten.

4.3 FREQUENZBRINGER IN DEN ZENTREN

Frequenzbringer sind wichtig fiir eine lebendige Atmosphdre in einem Zentrum und
fiir die kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im Umifeld. Frequenz-
bringer miissen dabei nicht zwingend Betriebe mit einer besonders grofien Ver-
kaufsfldche sein, sondern kénnen auch auf Grund ihres Angebotes Magnetwirkung
ausiiben. Inwieweit ein Betrieb als Frequenzbringer wirkt ist entscheidend von sei-

nem Umfeld abhdngig.

In den sechs Stuttgarter Stadtteilzentren sind Frequenzbringer hdufig Lebensmit-
telmdrkte und Drogeriemdrkte, die Waren des tdglichen Bedarfs anbieten und des-
halb hdufig aufgesucht werden und somit zu einer Grundfrequenz im Zentrum bei-
tragen. Die Frequenzbringer sollten durch eine entsprechende rdumliche Einzelhan-
delsentwicklung erhalten und gestdrkt werden, d.h. auBerhalb der Zentren sollten
solche Frequenzbringer grundsdtzlich nicht angesiedelt werden. Das bestehende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Stuttgart sieht lediglich eine Aus-
nahme fiir die Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben an integrierten Standorten
auflerhalb der Zentren vor, sofern eine Nahversorgungsliicke besteht. Hier ist eine
konsequente Umsetzung des bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch

Politik und Verwaltung gefordert.

Die Neuansiedlung von Frequenzbringern ist in historisch gewachsenen Stadtteil-
zentren auf Grund mangelnder Flachenverfiighbarkeit oftmals schwierig. Sollten den-
noch rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten bestehen, ist eine intensive Vorhaben-
prifung, bei der u.a. die Frage zu kldren ist, inwieweit der kiinftige Betrieb auch
tatsdchlich als Frequenzbringer fungiert, erforderlich. So kann beispielsweise ein
am Rand des Zentrums gelegener Lebensmittelbetrieb mit einem vorgelagerten

Parkplatz und einer mangelnden fufildufigen Anbindung an das bestehende Zentrum
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nur bedingt Magnetwirkung entfalten. Ein liberdimensioniertes, introvertiertes Ein-
kaufszentrum wird eher als "Staubsauger"® wirken und somit die bestehenden
stddtebaulich-funktionalen Probleme im Stadtteilzentrum eher verstdrken.
Wichtige Bedingungen fiir die erfolgreiche Ansiedlung eines Frequenzbringers sind
die Lage innerhalb des Zentrums,
die mafstabsgerechte Dimensionierung,
die stddtebauliche Einbindung in das bestehende Zentrum und
eine anspruchsvolle Architektur mit einer "Offnung” (Orientierung der Eingénge)

zum Zentrumsbereich.

L.k FLACHENERWERB ZUR AKTIVIERUNG UND STANDORTENTWICKLUNG

Bei der Begehung der Stadtteilzentren zeigte sich, dass bestimmte stddtebaulich-
funktionale Defizite, die bereits 2008 festgestellt wurden, weiterhin bestehen. Die
Ursachen fiir diese ldngerfristigen Missstdnde sind vielfdltig und teilweise in kom-
plizierten Eigentiimerstrukturen zu suchen und/ oder in der mangelnden Bereit-
schaft der Eigentiimer tdtig zu werden. Die Erfahrungen in anderen Stddten haben
gezeigt, dass eine Kommune durch den Erwerb von privaten Grundstiicken aktiv in
die Zentrenentwicklung eingreifen und damit solche nahezu unldésbaren Probleme
aktiv angehen kann. Vor diesem Hintergrund ist im Sinne einer Stdrkung der Stadt-
teilzentren der Erwerb von Schliisselgrundstiicken durch die Stadt Stuttgart zu

empfehlen.

4.5 STADTEBAULICHE SANIERUNGSMARNAHME § 136 BAUGESETZBUCH

Stddtebauliche Sanierungsmafinahmen sind gemdf § 136 Abs. 2 BauGB komplexe Ge-
samtmafinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stddtebaulicher Missstdnde we-
sentlich verbessert oder umgestaltet wird und deren einheitliche Vorbereitung und

zigige Durchfiihrung im dffentlichen Interesse liegt.

Im Stadtteilzentrum Zuffenhausen lduft bereits eine stddtebauliche Sanierungsmafi-
nahme, im Stadtteilzentrum Vaihingen ist eine in Vorbereitung. Fir die anderen

Zentren sollte gepriift werden, inwieweit eine stddtebauliche Sanierungsmafinahme

? Noch vorhandene Betriebe im Umfeld des neuen Einkaufszentrums ziehen mangels Passantenfrequenz
auch in das Einkaufszentrum. Somit verschdrfen sich die funktionalen (Leerstdnde, Mindernutzungen)
und stddtebaulichen Probleme.

21



-

geeignet ist, um bestehende Missstdnde zu beheben. Dies gilt insbesondere fiir das

Stadtteilzentrum Bad Cannstatt.

Das Stddtebauforderprogramm "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” wurde 2008
ausgehend von Bund und Ldndern entwickelt. Zentrales Ziel des Férderprogramms ist
die Stdrkung von zentralen Bereichen, die Funktionsverluste und stddtebauliche De-
fizite aufweisen. Anliegen des Zentrenprogramms ist es, “die stadtbaukulturelle
Substanz, die stddtebauliche Funktionsfahigkeit, die soziale Vitalitdt und den kultu-
rellen Reichtum der Innenstddte, Stadtteil- und Ortsteilzentren zu erhalten bzw.
wiederzugewinnen"'®. Mit den finanziellen Mitteln sollen also zukunftsfdhige, at-

traktive Stadtteilzentren mit hohem Identifikationspotenzial entwickelt werden.

Die Entwicklung der Zentren ist im Rahmen ganzheitlicher und umfassender Kon-
zepte zu planen. Voraussetzung fiir die Aufnahme in das Férderprogramm ist die Er-
stellung eines integrierten Handlungskonzeptes, in dem vorausschauendes Handeln
gefordert und die komplexen Aufgaben aufeinander abgestimmt werden kénnen. We-
sentliche Punkte des Planungsprozesses eines integrierten Handlungskonzeptes sind,
neben der Bearbeitung unterschiedlicher Handlungsielder, die Beteiligung wichti-

ger Akteure und Betroffener und die stetige partnerschaftliche Zusammenarbeit.

Fordermittel von Bund und Ldandern kénnen unter anderem fir Mafinahmen der
Standortaufwertung, die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, Instandsetzungs- und
Modernisierungsmaftnahmen, Citymanagement sowie Teilfinanzierung von Verfii-

gungsfonds eingesetzt werden."

Inhaltlich stellt das Programm "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” genau auf die
vorliegende Problematik der Stuttgarter Stadtteilzentren ab. Inwieweit das Forder-
programm ein geeignetes Instrument zur Verbesserung der Situation in den Stutt-

garter Zentren darstellt, sollte deshalb gepriift werden.

19 Bundesministerium fir Verkehr,Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.): Aktive Stadt- und Ortsteilzentren -
Das Zentrenprogramm der Stddtebaufdrderung. 2009

1 ygl. ebd.
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4.6 STARKUNG DER WOHNFUNKTION IN DEN ZENTREN

In allen durch das Biiro Dr. Acocella durchgefiihrten Passantenbefragungen in mehr
als 40 unterschiedlichen Stadten wird jeweils die Nahe zum Wohnort als Hauptmotiv
flir den Einkauf in einem Zentrum benannt. Diese Ergebnisse unterstreichen die Be-
deutung der Wohnfunktion fir die Entwicklung der Zentren. Eine Stdrkung der

Wohnfunktion stellt somit eine wichtige MaRnahme zur Starkung der Zentren dar.

In allen untersuchten Zentren hat sich gezeigt, dass es Randbereiche und Nebenla-
gen gibt, die auf Grund ihrer baulichen Strukturen und der sonstigen Rahmenbedin-
gungen (u.a. Ausdehnung Zentrum, neue Handelsschwerpunkte) auch kiinftig keine
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorte mehr sein werden. Hier sollte gepriift
werden, inwieweit diese Bereiche, ggf. durch kommunale Férderung, zu Gunsten der
Wohnnutzung umgebaut werden kénnten und welche Wohnformen (u.a. studentisches
Wohnen, Mehrgenerationenwohnen, Boardinghouse) fiir die jeweiligen Standorte

geeignet wdren.

4.7 GESETZ ZUR STARKUNG DER QUARTIERSENTWICKLUNG DURCH PRIVATINITIA-
TIVE (GQP)

Als eine weitere Mdglichkeit zur Stdrkung der Stadtteilzentren wurde auch in den
Workshops in den Stadtteilzentren die Einrichtung von sogenannten "eigentiimer-
getragenen Aufwertungsbereichen” diskutiert, die auf Grundlage des Gesetzes zur
Starkung der Quartiersentwicklung durch Privatinitiative (GQP) ausgewiesen werden
kénnten, um Mafinahmen zur Aufwertung der Stadtteilzentren zu initiieren und
durchzufiihren.

Der Landtag (in Baden-Wiirttemberg) hatte am 26. November 2014 das Gesetz zur
Stdrkung der Quartiersentwicklung durch Privatinitiative (GQP) beschlossen. Das
Gesetz ist die Voraussetzung dafiir, dass seit 2015 auch in Baden-Wiirttemberg so
genannte “Urban Improvement Districts” (UID) oder "Business Improvement
Districts” (BID) eingerichtet werden kénnen. Mit dem GQP werden neue Chancen zur
Stdrkung von Einzelhandels- und Dienstleistungszentren, zur Steigerung der
Attraktivitdat von Innenstddten und Stadtteilzentren und der Identifikation der
Blirger mit ihrer Stadt erdffnet. Dabei handelt es sich um ein Angebot vor allem fiir
den Einzelhandel in zentralen Geschdftslagen. Wenn sich in einem Stadtquartier

eine Gemeinschaft ein gutes Konzept einfallen ldsst, um fiir mehr Attraktivitdt zu
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sorgen, dann kann die Gemeinde dafiir den notwendigen rechtlichen Rahmen
schaffen, damit alle Grundstiickseigentiimer mit bezahlen, die einen Nutzen davon
haben.

Fir das Antragsverfahren muss sich eine Quartiersgemeinschaft bilden und 15
Prozent der Grundstiickseigentiimer mit 15 Prozent der Fldche hinter einem Antrag
auf Bildung eines eigentiimergetragenen Aufwertungsbereichs stehen. Die Gemeinde
kann einen Antrag fiir einen ,eigentiimergetragenen Aufwertungsbereich“ auch
ablehnen. Entspricht das MaRnahmenkonzept des Antrags den stddtebaulichen Zielen
der Gemeinde, kann diese eine auf maximal fiinf Jahre befristete Satzung liber die
Bildung eines eigentiimergetragenen Aufwertungsbereichs erlassen. Voraussetzung
dafiir 1ist, dass nicht mehr als ein Drittel der Abgabenpilichtigen, oder
Abgabepflichtige mit maximal einem Drittel der Fldche widersprechen. Zwischen
Gemeinde und Quartiersgemeinschaft wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zur
Einhaltung der Pflichten, Ziele und Aufgaben abgeschlossen.

Die IHK Baden-Wiirttemberg hat in Kooperation mit dem Handelsverband Baden-
Wiirttemberg und dem Ministerium fiir Finanzen und Wirtschaft einen Leitfaden zum
GQOP herausgegeben. (...) UID- und BID-Gesetze gibt es derzeit in den Landern Berlin,
Bremen, Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen, Saarland, Sachsen und Schleswig-

Holstein und seit dem 1. Januar 2015 auch in Baden-Wiirttemberg."

Angesichts eines hohen Organisations- und Abstimmungsaufwandes sollte die
Einrichtung eines solchen Instrumentes gut iiberlegt sein. Von stddtischer Seite ist
zunachst zu priifen, in welchen der sechs untersuchten Stadtteilzentren die
Einrichtung eines eigentlimergetragenen Aufwertungsbereiches sinnvoll sein

konnte.

Die Quartiersentwicklung durch Privatinitiative besitzt einen hohen Eigenwert, da
sich die in einem abgrenzbaren Quartier befindlichen Eigentiimer aktiv zusammen-
schlieffen und abstimmen miissen, um aktiv zu werden. Ist dies schlielich getan,
kénnen abgestimmte Maflnahmen mit hoher Identifikation der Beteiligten angegan-

gen und umgesetzt werden. Bereits im Vorfeld des Projektes Stadtteilzentren Konk-

12 https://wm.baden-wuerttemberg.de/de/bauen/staedtebaufoerderung/gesetz-zur-staerkung-dez-
quartiersentwicklung-durch-privatinitiative
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ret hatte sich eine entsprechende Quartiersinitiative in Untertiirkheim auf der
Grundlage des GQP gebildet.

Nachfolgend werden die Grundziige dieses Quartiersentwicklungsansatzes kurz er-
lautert:

Im November 2014 hat der Landtag das Gesetz zur Stdrkung der Quartiersentwick-
lung durch Privatinitiative beschlossen, zum 1. Januar 2015 trat das Gesetz in Kraft.
Dadurch kann das Konzept der Business Improvement District (BID, in BW eigentii-

mergetragene Aufwertungsbereiche) auch in Baden-Wiirttemberg angewandt werden.

Mit einem GQP besteht die Mdglichkeit, die Kosten vorher abgestimmter Maftnahmen
in einem Bereich auf alle Haus- und Grundstiicksbesitzer umzulegen. Es geht um den
Werterhalt der Immobilien, ebenso sollen Trading-Down Ansdtze verhindert werden.
Es werden gemeinsame Vorstellungen zur Verbesserung der Situation entwickelt und

diese dann gemeinsam finanziell realisiert.

Verfahrensablauf

1.Vorbereitungsphase

a) Bildung einer ortlichen Initiative durch Grundeigentiimer und Gewerbetreibende
Entwicklung von Ideen
Priifen der Interessenslagen
Betroffenheit festlegen
Abgrenzung des potentiellen Aufwertungsbereiches
Kontaktaufnahme mit der Kommune

b) Konkretisierung der Idee und Griindung einer Quartiersgemeinschaft
Situationsanalyse
genaue Abgrenzung des Aufwertungsbereiches
Information und Diskussion mit den &rtlichen betroffenen Grundeigentiimern
und Gewerbetreibenden
Einwerbung von moglichst vielen Mitstreitern
Erstellung eines Mafinahmen- und Finanzierungskonzeptes (inkl. vorgesehe-
nem Verteilungsmafistab)
Grindung einer Quartiersgemeinschaft von moglichst vielen Mitstreitern

¢) Antragstellung (8 3 GQP)
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Quartiersgemeinschaft stellt fdrmlichen Antrag auf Griindung eines
eigentiimergetragener Aufwertungsbereich
bindende Maftnahmen- und Finanzpldane miissen bereits vorhanden sein
schriftliche Zustimmung von mind. 15% der Eigentiimer des Aufwer-
tungsbereiches, deren Grundstiicksflache auch mind. 15% der Flache des Auf-
wertungsbereiches ausmachen, muss vorliegen, ansonsten scheitert die An-
tragstellung

2. Griindungs- und Entscheidungsphase

d) o6ffentliche Auslegung/ Anhdrungsverfahren durch die Kommune (8 4 GQP)
Auslegung der Unterlagen fiir die Dauer eines Monats
Information aller Abgabepflichtigen und Trdger 6ffentlicher Belange durch
die Kommune
Kommune muss den Antrag ablehnen, wenn mehr als ein Drittel der Abgaben-
pflichtigen oder Abgabepiflichtige, deren Grundstiicksfldchen insgesamt mehr
als ein Drittel der Flache des Aufwertungsbereiches umfassen, Einwendungen
erheben

e) Einrichtung des Aufwertungsbereiches
offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen Quartiersgemeinschaft und Kommune
Kommune beschlieRt den eigentiimergetragenen Aufwertungsbereich als Sat-
zung fir maximal 5 Jahre (enthdlt u.a. Maftnahmen, Finanzierung, Abgaben-
festsetzung, Laufzeit und Aufwertungsbereich)

3. Umsetzungsphase

f) Durchfiihrung der MaRnahmen durch den Aufgabentrdger
Abgabenerhebung auf Grundlage des jdhrlichen Mafnahmen- und Finanzie-
rungsplans durch die Kommune (8 6 GQP)
Realisierung der standortbezogenen Maflnahmen durch den Aufgabentrdger
Kommune prift mindestens jdhrlich die ordnungs- und zweckmdRige
Mittelverwendung (8 7 GQP)

Die Einrichtung eines solchen GQP ist kein Allheilmittel fiir die Entwicklung struk-
turschwacher Stadtteilzentren, sondern kann lediglich private Aktivitdten férdern
und lenken. Wesentliche Voraussetzung dabei ist die Unterstiitzung der Stadt bei

der Einrichtung und Umsetzung des GQP.
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Kritisch kann u.U. das Verhdltnis zwischen dem aufwdndigen Verfahrensablauf und
den tatsdchlich im Stadtteilzentrum umgesetzten Mafinahmen bewertet werden. Dar-
iber hinaus besteht die Gefahr, dass einige Mafinahmen den Bestrebungen der Stadt
zur Gestaltung und Nutzung des 6ffentlichen Raumes entgegenstehen und méglicher-
weise langerfristige Konzepte konterkarieren. Ist der Abstimmungsprozess mit der
Stadt zu langwierig und "einschrdnkend” besteht andererseits die Gefahr, dass die
privaten Akteure das Interesse verlieren.

Grundsdtzlich stellt sich die Frage, ob die Kosten, die fiir die Stadt Stuttgart fiir die
Einrichtung und Betreuung eines eigentiimergetragenen Aufwertungsbereiches an-
fallen, nicht wirksamer und effizienter fiir konkrete Mafinahmen direkt in den Zen-

tren investiert wiirden.

4.8 KOMMUNALER INVESTITIONSFONDS

Die positive Sicherung und Entwicklung der stddtebaulich-funktionalen Situation
der Zentren ist ohne Investitionen im o6ffentlichen und privaten Bereich nicht zu
bewiltigen. Offentliche Investitionen, insbesondere in den éffentlichen Raum, indu-
zieren private Investitionen in mehrfachem Umfang der 6ffentlichen Summen, wie
aus der Erfahrung mit dem Investitionsverhalten in stddtebaulichen Sanierungsge-
bieten bekannt ist. Allerdings werden in diesem Kontext die privaten Investitionen,
sofern sie sich im Férderrahmen bewegen, bezuschusst.

Da die Festsetzung von Sanierungsgebieten einen langen Vorbereitungszeitraum
umfafit und ggf. bis zur Bewilligung ebenfalls erhebliche Zeitrdume vergehen kon-
nen, da diese Landesforderungen regelmafig liberzeichnet sind, erscheint die Akti-
vierung eigener kommunaler Fordermittel ein sinnvoller Weg zu sein, um den In-
vestitionsstau vor Ort aufzuldsen bzw. eine Investitionsspirale in Gang zu setzen.
Uber einen Investitionsfonds kdénnten Mittel zur planerischen Vorbereitung und
Durchfiihrung von Planungsauigaben wie, z.B. Wettbewerben bis hin zur Umsetzung
von konkreten Entwicklungsmafnahmen im offentlichen Raum oder zum gezielten
stddtebaulich relevanten Immobilienerwerb zur Verfiigung gestellt werden. Ande-
rerseits missten auch die privaten Immobilieneigentiimer und Gewerbetreibenden
bei Maftnahmen unterstiitzt werden, die der stddtebaulich-funktionalen Sicherung
und Entwicklung der Zentren dienen.

Dieser Investitionsfonds soll sich nicht auf ein Haushaltsjahr bzw. Doppelhaushalts-

jahr beschrdnken, sondern miisste auch Planungsphasen beinhalten, so dass der
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Investitionsfond {iber einen noch zu definierenden Zeitraum (z.B. 5 oder 10 Jahre)
mit entsprechenden Finanzmitteln ausgestattet werden muss. Neben Fragen der
Laufzeit und des Verwendungszwecks der investiven Mittel, miissten die Vorausset-
zungen fir die Inanspruchnahme und deren maximale Hohe, relativ und absolut, de-

finiert werden. Diese kénnten auch als Forderrichtlinien bezeichnet werden.

4.9 FORDERPROGRAMM ZUR REVITALISIERUNG VON LADENLOKALEN BZW. ZUR
ENTWICKLUNG VON ADAQUATEN LADENFLACHEN

Insbesondere die Zentren von kleineren Stadtteilen bzw. in Altstadtstrukturen ent-
stehen immer mehr Leerstande auf Grund zu geringer Ladengréfien. Ladenfldachen mit
100 m2 und weniger sind auf Grund der Wettbewerbssituation mit wenigen sorti-
mentsbezogenen Ausnahmen - z.B. Uhren/ Schmuck oder Spezialanbieter — kaum
noch wettbewerbsfdhig, weil auf diesen Fldchen keine Mdglichkeit besteht, die Sor-
timentskompetenz (Breite und Tiefe des Angebots) kundenfreundlich anzubieten. Es
bedarf einer Mindestflache zur Warenprdsentation, eine Mindestfldache fiir den Kas-
senbereich, in Bekleidungsgeschdften eine Mindestflache fiir bequeme Anprobe etc.
Zusdtzlich kénnten Online-Angebote zum erhdhten Bedarf von Lagerflachen fiihren
bzw. konnten digitalbasierte Angebote im Ladengeschdft weitere Fldchen in An-
spruch nehmen, weil dann quasi zwei Betriebsformen in einem betrieben werden.

In einer weitgehend gesdttigten Struktur muss der Kundschaft ein entsprechendes
Einkaufserlebnis bzw. — ambiente geboten werden: Kaffeeecke im Buchladen oder
Frisor, Sitzgelegenheiten fir Begleitungen in Bekleidungsgeschdften, Fldche zur
Schuhanprobe und "Gehversuchen”, Spielecken usw.

Ein moderner Einzelhandelsbetrieb besteht aus weitaus mehr als nur aus "Waren-
prasentation und Verkaufstheke”, was letztlich insgesamt zu erhdéhten Fldachenbe-

dirfnissen fihrt.

Eine Vergréfierung der Ladenfldchen am Standort - Standortwechsel ist mit zusdtzli-
chem Werbeaufwand verbunden - ist schon immobilienwirtschaftlich eine Heraus-
forderung, weil es eher die Ausnahme ist, dass zwei benachbarte Gebdude demsel-
ben Eigentiimer bzw. derselben Eigentiimerin gehdren. Oft fehlt schon bei den Im-
mobilieneigentiimern das spezifische Know-how, um so einen Ladenverbund zu orga-
nisieren. Haufig sind auch fiskalische Aspekte fiir eine Zusammenfiihrung von Laden-

einheiten hinderlich. Dariiber hinaus sind mdéglicherweise (zusdtzlich) andere ei-
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gentumsrechtliche, baurechtliche oder baustatische Fragen zu kldren, bevor eine La-
denfldchenfusion liberhaupt geplant werden kann.

Die vielen offenen Fragen, die vor der Inbetriebnahme einer erweiterten Ladenfld-
che gekldart werden miissen, sind mit Verfahrensschritten und Kosten verbunden, die

fiir inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe abschreckend sein kénnen.

Um die Moglichkeiten fiir die oft betriebswirtschaftlich notwendige Erweiterung
von Leerstdanden bzw. vorhandenen Einzelhandelsbetrieben soweit, wie mdglich nut-
zen zu konnen, sollten die u.U. unrentierlichen Vorlaufkosten fiir Immobilieneigen-
timerinnen und Immobilieneigentiimer sowie den Nutzern der Ladenfldchen durch
entsprechende Forderprogrammen minimiert werden. Das Forderprogramm sollte
sich daher an beide Parteien richten und sollte sich auf investive Kosten beschrdn-
ken. Als investiv sind auch alle vorbereitenden Kosten wie z.B. fiskalische oder
bauliche Vorklarungen zu verstehen. Die genauen Modalitdten des Forderprogramms

sind bei einem positiven Beschluss hierzu auszuarbeiten.

4.10 LADENZENTREN IN WEG-EIGENTUM (U.A. LOWENMARKT, STORCHENMARKT) -
PROBLEMATIK UND LOSUNGSANSATZE

In den 1970er und 80er Jahren wurden zahlreiche Immobilienobjekte mit gemischten
Nutzungen im Teileigentum errichtet. In den Zentren verursachen diese Objekte
stddtebauliche und funktionale Probleme, wenn in diesen auch Einzelhandel unter-
gebracht ist. Die technischen, baulichen, atmosphdrischen und funktionalen Anspri-
che an diese Gebdude haben sich seit ihrer Errichtung erheblich verdandert. Viele
dieser kleinen und mittleren Einkaufszentren wurden mit Wohnen und Biiros kombi-
niert, so dass eine weitverzweigte und inhomogene - wohnungsbezogene und ge-
werbliche/ freiberufliche Selbstnutzende, private und institutionelle Anleger -Ei-
gentimerstruktur besteht, die unterschiedliche Interessen und finanzielle Méglich-
keiten zur Nachinvestition hat. Augenscheinlich ist eine Folge dieser z.T. differen-
zierten Eigentlimerstrukturen oftmals ein erheblicher Investitionsstau, weil bei In-
vestitionsentscheidungen, wenn liberhaupt, anscheinend nur zwingend erforderliche
Mafnahmen durchgefiihrt wurden. Durchgreifende Investitionen z.B. zur Anpassung
des Einzelhandelsbereiches an moderne Anforderungen hdtten erhebliche finanzielle
Aufwendungen erfordert, die entweder nicht gewollt waren oder an den finanziellen

Mdoglichkeiten einzelner gescheitert zu sein scheinen. Unabhdngig von diesen Hin-
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tergriinden sind durchgreifende bauliche und strukturelle Verdnderungen erforder-

lich, um die funktionale Bedeutung dieser Anlagen zu sichern und die stddtebauli-

chen Qualitdten wieder herzustellen.

Zwei grundsdtzliche Wege ergeben sich:

1.

Es gelingt, mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern eine Projektentwicklung
zu initiieren, um das Objekt wieder zeitgemdf} zu positionieren und damit wett-
bewerbsfdhige Ladenkonzepte zu ermdglichen. In diesem Fall kdnnte die Stadt
eine koordinierende Aufgabe iibernehmen, um die notwendigen behdrdlichen
Verfahrensgdnge zu vereinfachen. Dariiber hinaus kdnnte die Stadt priifen, wel-
che Férdermdglichkeiten, ggf. auch eigens durch die Stadt geschaffene Rahmen-
bedingungen, aktiviert werden kénnen, um die Investitionen auch fiir private
Anleger/ Nutzer leistbar zu machen.

Es gelingt — aus welchen Griinden auch immer - nicht, insbesondere die Eigentii-
mer der Ladeneinheiten zu einem Relaunch des Objektes zu bewegen, muss die
Stadt versuchen, ins Zwischeneigentum zu kommen, um eine erforderliche Pro-
jektentwicklung mit entsprechenden Investoren/ Betreibern zu beférdern. Nach
erfolgter Restrukturierung sollte ein entsprechender Weiterverkauf erfolgen.

Ein bisher erfolgreiches Beispiel ist das Marstall-Center in Ludwigsburg.

Im Extremfall erreichen die notwendigen Restrukturierungskosten Dimensionen, die

betriebswirtschaftlich einen Gesamtabriss nahe legen. Dies ist allerdings mit er-

heblichen Hiirden verbunden: Wohin mit den aktuellen Nutzern? Wie kénnen die Ei-

gentiimer den Erlds wirtschaftlich vertretbar wieder reinvestieren?

Auch wenn dieses extreme Szenario mit zusdtzlichen Schwierigkeiten verbunden

sein wird, sollte es dennoch als eine mogliche Variante untersucht werden.
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5. HANDLUNGSKONZEPT - STADTTEILZENTREN

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Analyseergebnisse und die Handlungs-
empfehlungen fiir die sechs untersuchten Stuttgarter Zentren dargestellt. Untersu-
chungsraum der Zentren ist der jeweilige im Einzelhandelskonzept der Stadt Stutt-
gart dargestellte zentrale Versorgungsbereich. Entsprechend dem Einzelhandelskon-
zept handelt es sich mit Ausnahme von Bad Cannstatt und Untertiirkheim bei den zu
untersuchenden Zentren um C-Zentren. Bad Cannstatt ist das einzige Stuttgarter B-
Zentrum und Untertlirkheim wurde auf Grund seines eher geringen Angebotes als D-

Zentrum eingestuft.

Die stddtebaulich-funktionalen Analyse ist dabei im Wesentlichen das Ergebnis der
Erhebung und Begehung durch das Biiro Dr. Acocella. In den Gesprdchen und Work-
shops bestand grundsdtzlich Konsens liber die jeweilige Bewertung der Stadtteil-
zentren durch das Biro Dr. Acocella. Eine zusammenfassende Bewertung der wich-

tigsten Starken und Schwdchen ist am Ende von jedem Analyse-Kapitel dargestellt.

Fiir die Handlungsempfehlungen wurden bereits im ersten Workshop Ideen und Maf-
nahmen von den Teilnehmern entwickelt, die in der Folge durch das Biro Dr.
Acocella z.T. aufgenommen, weiterentwickelt und ergdanzt wurden. Die Handlungs-
empfehlungen wurden dann im zweiten Workshop vorgestellt, diskutiert und z.T.
durch die Teilnehmer ergdnzt. Fiir jedes Stadtteilzentrum wurden von den Teilneh-

mern die Schlisselmafinahmen benannt.
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Karte 1: Untersuchungsstandorte

Quelle: eigene Darstellung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

In Bezug auf das aktuelle Einzelhandelsangebot zeigt sich, dass Bad Cannstatt und
Feuerbach die beiden gréfiten Zentren darstellen. Das Zentrum von Untertiirkheim
weist mit lediglich 22 Betrieben und einer Verkaufsflache von weniger als 3.000 m2

das geringste Einzelhandelsangebot der sechs untersuchten Zentren auf.

Abb. 3: Einzelhandelsangebot in den Zentren 2016

Zentraler Bad Feuerbach | Vaihingen | Weilim- Zuffen-
yersorgungs” | Cannstatt dorf hausen
ereich
149 103 76 56 65 22

Betriebe

Verkaufs-

fliche (m2) 38.550 37.425 27.325 8.900 10.625 2.750
Umsatz

(Mio. €) 181,8 160,0 169,4 51,6 58,2 14,3

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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5.1 BAD CANNSTATT

5.1.1 Stadtebaulich-funktionale Analyse

Das Zentrum Bad Cannstatt ist das einzige B-Zentrum innerhalb der Stuttgarter
Zentrenstruktur und stellt im Stadtbezirk Bad Cannstatt das grofite Zentrum dar. Die
nahe gelegene Innenstadt und das Einkaufszentrum Milaneo sind die wichtigsten
Konkurrenzstandorte fiir das Stadtteilzentrum. Das Zentrum erstreckt sich im We-
sentlichen beidseitig des Wilhelmplatzes entlang der Marktstrafe und der Seelberg-

strafie.

Karte 2: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt und Umfeld

Quelle: eigene Darstellung 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Im Vergleich zu 2008 hat sich das Einzelhandelsangebot im Zentrum Bad Cannstatt -
ebenso wie in den anderen fiinf Zentren - riickldufig entwickelt. Wahrend die Be-
triebe und Verkaufsfldchen iiber 10% gesunken sind, ist die Anzahl der Leerstdnde

weitgehend konstant geblieben.
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Abb. 4: Einzelhandelsangebot Stadtteilzentrum Bad Cannstatt 2016 im Vergleich zu 2008

in %
170

Betriebe 149 -12%
Verkaufsflache (m2) 38.550 44.350 -13%
Leerstande 21 20

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-
bereich Bad Cannstatt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft des gesamten Stadt-
bezirkes gesetzt wird.

Die unechten Bindungsquoten verdeutlichen das weiterhin bestehende vielfdltige
Einzelhandelsangebot in den klassischen zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Foto, Optik). In den meisten Sortimentsbereichen sind

riickldufige Bindungsquoten im Vergleich zu 2008 zu verzeichnen.

Abb. 5: unechte Bindungsquoten Stadtteilzentrum Bad Cannstatt 2016 im Vergleich zu 2008

Nahrungs-/ Genussmitte] T——
Lebensmittelhandwerl SES———

Mibel —4
Sonstiges ——
0% S0% 100% 150%
e | 2018 - . e L
kurzfristiger Bedari mitteliristiger Bedarf langiristiper Bedarf
Sl I 20 ™ 8 = 8 L langiristig

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

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Die Analyse der Nutzungsstruktur zeigt eine Konzentration des Einzelhandelsange-
botes im Bereich der MarktstrafBe und am Cannstatter Carreé. Auffdllig ist zudem
der hohe Wohnanteil in den Erdgeschosszonen im Altstadtbereich abseits der Markt-

strafie.

Karte 3: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Nutzungsstruktur

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 4: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Vertriebsformen im Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 5: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Magnetbetriebe

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

36



-

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in der Cannstatter Altstadt kénnen
kaum von den Magnetbetrieben Cannsatter Carreé profitieren, da dieses am du-
RBersten Ostlichen Rand des Zentrums liegt (vgl. Karte 5). Die Entfernung ist mit 300
Metern entlang der Seelbergstrafie relativ hoch; zudem iibt der verkehrsreiche Wil-
helmsplatz erhebliche Trennwirkung aus. Einziger Magnetbetrieb im Altstadtbereich

ist der modernisierungsbediirftige Kauthofkomplex.

In Karte 6 wird deutlich, dass sich die Leerstdnde liberwiegend im Altstadtbereich
befinden. Hierbei handelt es sich doch liberwiegend um kleinere Leerstdnde in den
Nebenlagen der Marktstrafle. Zwei grofiere Leerstdnde befinden sich im Bereich um

den Wilhelmsplatz.
Das Preisniveau ist im Handels- und Gastronomiebereich liberwiegend mittelprei-
sig. Im Bahnhofsbereich gibt es zudem auch viele niedrigpreisige Angebote, wdh-

rend im Altstadtbereich auch einige hdherpreisige Angebote zu finden sind (vgl.
Karte 7).

Karte 6: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Leerstande

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 7: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Preisniveau Handel und Gastronomie

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 8: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - mdgliche Trading-Down-Indikatoren

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Auffdllig ist der hohe Anteil an Spielhallen, Wettbiiros, Imbissbetrieben, Internet-
Cafés und Shisha-Bars im Bahnhofsbereich. Im Altstadtbereich sind dagegen mehr

Leerstande zu verzeichnen.

In Karte 9 und in Abb. 6 sind die oben aufgefiihrten Exrgebnisse gemeinsam mit den
stddtebaulichen Bewertungen dargestellt. Insgesamt kann festgehalten werden, dass
es im Zentrum Bad Cannstatt einige positive Entwicklungsimpulse im Altstadtbereich
gibt (z.B. Hotel Badstrafie), gleichzeitig jedoch der Trading-Down-Prozess im Bahn-
hofsbereich fortschreitet. Wie bereits 2001 und 2008 durch das Biiro Dr. Acocella
festgestellt, besteht in Bad Cannstatt insbesondere im Hinblick auf die Gestaltung
der Eingangsbereiche (Wilhelmsplatz und Bahnhofsvorplatz) und Wegeverbindungen
(Wilhelmstrafie zur Altstadt) Handlungsbedarf. Auch ist die Erlebbarkeit des Neckars

weiterhin nicht gegeben.

Karte 9: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt — Starken-Schwdchen-Analyse

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Abb. 6: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt — zusammenfassende Bewertung

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016

5.1.2 Handlungsempfehlungen

In der nachfolgenden Karte sind die wichtigsten Handlungsempfehlungen fiir das
Stadtteilzentrum Bad Cannstatt zusammengefasst. Diese werden zudem in tabellari-
scher Form nach Zielen, Handlungserfordernissen, Akteuren und Zeitrahmen geglie-

dert, detailliert dargestellt.

Die Handlungsempfehlungen basieren im Wesentlichen auf den Ergebnissen der

stddtebaulich-funktionalen Analyse durch das Biiro Dr. Acocella und den Diskussio-

= Magnetbetriebe (Kaufhaus, Cannstatter Carré)

= vielfdltiges Einzelhandelsangebot
=stagnierende Anzahl leerstehender Ladenlokale
»2.T. hochwertige Gastronomie im Altstadtbereich
= historischer Altstadtbereich mit Fugdngerzone

* Investitionen sichtbar: u.a. Entwicklungen am
Marktplatz/ Hotel Badstrafle

» sehr attraktiver Wochenmarkt
= Hotels/ Hotelgastronomie
* Anbindung an den OPNV

Schwadchen

»riickldufige Betriebsanzahl/ Verkaufsflache

= Konzentration Leerstdnde im Altstadtbereich/
kleinteilige Strukturen/ teilweise geringe
Frequenz Marktstrafie

* Konzentration Vergniigungsstatten/
stddtebauliche Defizite zwischen Wilhelmsplatz
und Cannstatter Carré

* Konzentration Billigastronomie/
Vergniigungsstdatten Bahnhofstrafle

=erhebliche Ausdehnung/ Randlage Cannstatter
Carré/ Trennwirkung Wilhelmsplatz

positive Entwicklungsimpulse im Altstadtbereich und fortschreitender
Trading-Down-Prozess im Bahnhofsbereich

nen mit den 6rtlichen Akteuren im Rahmen der beiden Workshops.

40



Karte 10: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Handlungsempfehlungen

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Empfehlungen: funktionale und stddtebauliche Stdrkung Stadtteilzentrum Bad Cannstatt

Ziele Handlungserfordernisse Akteure Zeitrahmen
B-Zentrum erhalten und | konsequente Ansiedlungspolitik/ Stadt kurz- langfristig
stdrken Anwendung Einzelhandelskonzept
Frequenz erhalten und |keine Ausdehnung Zentrum Stadt kurz- langfristig
stdrken
einzelhandelsbezogene |Befragung: Besucherstrdome, Be- Stadt kurz- langfristig

Ausrichtung Stadtbe-
zirkszentrum definie-
ren:

Was ist Bad Cannstatt
neben der Stuttgarter
Innenstadt? Und was
soll es kiinftig sein?

suchsmotive, Zielgruppen identifi-
zieren
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Karte 11: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Starkung Altstadtbereich

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Empfehlungen: funktionale und stdadtebauliche Stirkung Altstadtbereich Stadtteilzentrum Bad

Cannstatt

Ziele

Handlungserfordernisse

Akteure

Zeitrahmen

grofere Verkaufsfla-
chen schaffen

Zusammenlegung im
Bereich Marktstrafie

Identifizierung erforderlicher Fla-
chengrofien:

- Befragung ansassige Handler

- Abfrage bei Filialisten

Gesprdche mit Eigentiimern

ggf. Exwerb von Eigentum durch
Stadt

Fordermdglichkeiten priifen
Einrichtung GQP priifen

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/
Immobilieneigen
-tlimer/ Mieter

kurz- langfristig

Seitenstraften/ Gassen
eher fiir Wohnen,

Gesprache mit Eigentiimern/ In-
formation und Beratung

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/

kurz- langfristig

kleinteilige Geschdfte Immobilieneigen
und Gastronomie -tiimer/ Mieter
Branchenmix Biosupermarkt etablieren Stadt kurz- langfristig

Sanierung/ Moderni-
sierung Kénig-Karl-
Passage

- Schaffung grofier
zusammenhdngender
Verkaufsfldchen

- Attraktivierung Ein-
gangsbereiche

- Verbindungsfunktion
erhalten

Kontaktaufnahme zu Immobilienei-
gentiimern

Unterstiitzung/ Férderung Umbau
und Sanierung

Initiator Stadt
Akteure: Inves-
tor/ Eigentiimer/
Mieter/ Stadt

kurz- langfristig

Erhaltung und Starkung
Wochenmarkt

Qualitatssicherung/ Stuttgarter
Mdrkte

Priifung Nachmittagsmarkt (Don-
nerstag)

Stadt als Initi-
ator Akteure:
Marktmeister
und Bezirksvor-
steher

kurz- langfristig

Aufwertung 6ffentli-
cher Raum

- Platze/ Platzberei-
che gestalten und
aufwerten

- Auengastronomie/
Warenprdsentation
verbessern

Gestaltungskonzept

Veranstaltung zum Thema Aufien-
gastronomie und Warenprdsenta-
tion organisieren

regelmdfige Veranstaltungen or-
ganisieren zum Thema Standort-
qualitat

Stadt/ Handler/
Gastronomen

kurz- langfristig

Aktiv mit dem Thema
Onlinehandel umgehen

- Click- und Collect gemeinsam
entwickeln
- gemeinsamer Onlineauftritt

Stadt/ Handler

kurz- langfristig

Starkung Bahnhofsviertel

Aufwertung dffentlicher Raum - Gestaltungskonzept

Aufwertung Bahnhofsvorplatz als Eingangsbereich

Seelbergstrafte und Bahnhofstrafe als wichtige Verbindungsachsen gestalterisch

aufwerten/ modernisieren
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Aufwertung Umfeld Cannstatt Carré

Konzentration Vergniigungsstdatten im Bereich Bahnhofstrafie entgegenwirken

kinftig Schwerpunkt fiir kulturelle Nutzungen/ VHS/ Boardinghouse/ Hotel/

Dienstleistungseinrichtungen/ Bliiros/ Wohnen

Umsetzung Vergniigungsstdattenkonzeption in Bebauungsplanung

Immobilien sanieren und umbauen

Kontakt zu Eigentiimern suchen/ Erwerb von Immobilien durch Stadt anstreben

Kunst- und Kulturprojekte unterstiitzen/ initiieren

Wifo)

(Kontakt zu Sozialarbeitern und

Karte 12: Stadtteilzentrum Bad Cannstatt - Starkung Bahnhofsviertel

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Empfehlungen: funktionale und stiddtebauliche Starkung Bahnhofsviertel

Ziele

Handlungserfordernisse

Akteure

Zeitrahmen

Aufwertung Bahnhofs-
vorplatz

Gestaltungskonzept

Stadt

mittel- lang-
fristig

bauliche und gestalte-

Gesprdche mit Eigentiimern

Stadt als Initi-

mittel- lang-

rische Aufwertung ator Akteure: fristig
Umifeld Cannstatt Carré Eigentiimer/

Mieter/ Stadt
Sanierung/ Moderni- Gesprdche mit Eigentiimern Eigentiimer/ mittel- lang-
sierung Immobilien Forderungsmoglichkeiten priifen Stadt fristig
Konzentration Vergnii- |B-Plan zur Rechtskraft bringen Stadt kurz- langfristig

gungsstdtten entge-
genwirken

Genehmigungen fiir Spielhallen
laufen am 30.6.17 aus/ Alterna-
tivnutzungen priifen

Kunst- und Kulturpro-
jekte/ VHS/ Boarding-
house/ Hotel

féordern und unterstiitzen

Kiinstler und Eigentlimer anspre-
chen/ Kontakt zu anderen Stadten

Stadt als Initi-
ator

Akteure: Kiinst-
ler, Forderer

kurz-langfristig
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Empfehlungen: Eingangsbereiche aufwerten und Verbindungen schaffen

-

Ziele

Handlungserfordernisse

Akteure

Zeitrahmen

Wilhelmsplatz als zentralen Ein-
gangsbereich und Bindeglied
zwischen Altstadt und Bahnhofs-
viertel gestalten

Zugange/ Wege zum Bahnhof
aufwerten

Sanierung und Gestaltung Bahn-
hofsvorplatz

Wegeverbindung Parkhaus Miihl-
griin lesbar gestalten (u.a.
Pflasterung, Beleuchtung, Be-
schilderung)

Wegeverbindungen von Wilhelm-
strafle in Richtung Marktstrafle
aufwerten

Gestaltungskonzept

- Zusammenfiihzung Ideen und
Mafinahmen aus bestehenden
Konzepten/ Veranstaltungen

- identitdtsstiftende
Gestaltungselemente

- z.B. thematische Wegefiihrung

- z.B. Beleuchtungskonzept

Stadt

kurz- langfristig

Die durch das Biiro Dr. Acocella vorgestellten Empfehlungen konnten von den Teil-

nehmern des Workshops grundsdtzlich nachvollzogen werden. Dies betraf insbeson-

dere:

Reduzierung der Ausdehnung des Zentrums, Beschrdnkung auf den Kernbereich
(Altstadt und Seelberg - ohne ndérdliche Konig-Karl-Strafle und ndrdliche Wil-
helmstrafie)

Entwicklung/ Umgestaltung des Wilhelmsplatzes als zentralen Eingangsbereich
und Bindeglied zwischen den Teilrdumen Altstadt (Marktstrafe, Marktplatz) und
Seelberg (Seelbergstrafe, Cannstatt Carré, Bahnhofsquartier)

Entwicklung des Altstadtbereiches als Ort mit hohem Einkaufserlebnis und als
Aufenthalts- und Gastronomieschwerpunkt

Funktionale und gestalterische Aufwertung des Bahnhofsquartiers (Sanierungs-/
Entwicklungsbedarf)

Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt/ Aufwertung des odffentlichen Raumes in
der Altstadt/ Aktivierung des Marktplatzes und der angrenzenden Seitenstrafien
(Starkung des Wochenmarktes)

Priifung der Zusammenlegung von Verkaufsfldchen (Marktstrafie)

Verkniipfung der zentralen Einkaufsbereiche mit den umliegenden Quartieren
Abgleich/ Abstimmung mit den Planungs- und Beteiligungsprozess “Zukunft Bad
Cannstatt 2030" (Handlungsfelder, MaRnahmen)
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Einrichtung eines bezirksiibergreifenden Investitionsfonds “"Lebendige Stadtteil-

zentren”, u.a. zur Finanzierung von Schliisselprojekten in Bad Cannstatt.

hliisselprojekte fiir die Entwicklung des Zentrums sind aus Sicht der Teilnehmer
r Workshops:

die Gestaltung und Aufwertung von Eingangsbereichen ins Zentrum und von
Verbindungen in benachbarte Quartiere,

die Entwicklung des Wilhelmsplatzes zu einem zentralen Ort mit urbanen und at-
traktiven Aufenthaltsqualitdten (Gestaltungskonzept),

die Verbesserung der Anbindung der Altstadt an den Neckar (Thema "Stadt am
Fluss®),

die Aufwertung des Bahnhofsbereiches (Bahnhofstrafte/ Bahnhofsvorplatz) und
dessen Entwicklung zu einem Standort fiir kulturelle und 6ffentliche Nutzungen,
Hotels und studentisches Wohnen (Gestaltungskonzept, Kunst-/ Kulturprojekte),
Standortentwicklung/ Aktivierung des Baublocks Konig-Karl-Strafle/ Bahnhof-
strafBe/ Eisenbahnstrafie (Entwicklungskonzept),

ein Verkehrs- und Parkierungskonzept fiir das Zentrum (u.a. Parkleitsystem) und

die verbesserte Vermarktung der touristischen Potenziale von Bad Cannstatt.

Desweiteren duflerten die Teilnehmer folgende Anregungen und Exgdnzungen:
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Fliir die Verbesserung der Situation am Bahnhof ist der Ankauf von Schliissel-
immobilien durch die Stadt von besonderer Bedeutung.

Im Stadtbezirkszentrum Bad Cannstatt besteht Bedarf fiir einen Bio-Supermarkt.
Die Frequenz am Umsteigepunkt Wilhelmsplatz sollte besser fiir die Altstadt ge-
nutzt werden, die Altstadt sollte in ihrer Auenwirkung besser sichtbar gemacht
werden (z.B. durch die Benennung einer Haltestelle oder eines Parkhauses ,Alt-
stadt”).

Der gesamte Altstadtbereich soll besser vermarktet werden. Der Sightseeing-Bus
sollte wieder am Kursaal Bad Cannstatt halten.

In Bezug auf den Wilhelmsplatz wurde hervorgehoben, dass bereits bei aktuellen
verkehrstechnischen Verdnderungen die Gestaltungsziele beriicksichtigt werden
(Hinweis: weitere Straflenbahnlinie in Bau).

Die Fassade des Kaufhofs kdnnte als attraktive Werbefldche fiir die Altstadt ge-

nutzt werden.
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Um die Anbindung zwischen Neckar und Altstadt zu verbessern, sollten die schma-
len Gassen/ Brunnen aufgewertet werden. Voraussetzung ist die Aufwertung der
gesamten Uferzone am Neckar.

Wichtig ist die Verbesserung der Erreichbarkeit der Altstadt mit dem Fahrrad. Es
sollten Fahrradwege (oder zumindest ein Fahrradleitsystem) innerhalb des Zent-
rums eingerichtet werden. Insgesamt ist der Fahrradverkehr mehr zu férdern.
Wichtig sind aus Sicht der Teilnehmer auch die Aufwertung des Bodenbelages und
die Gestaltung lesbarer Wegebeziehungen im Bahnhofsbereich (Bahnhof Richtung

Altstadt) sowie die "Entriimpelung” des dffentlichen Raumes.

5.1.3 Fazit

Das Zentrum von Bad Cannstatt weist einerseits deutliche Funktionsverluste gegen-
iber 2008 auf, andererseits bestehen stddtebauliche Missstdnde, die bereits im
Rahmen friiherer Konzepte festgestellt wurden, weiterhin, so dass ein Handlungsbe-

darf deutlich wird (u.a. Wilhelmsplatz, Kénig-Karl-Passage).

Unterstiitzung bendtigt das Stadtteilzentrum insbesondere im Hinblick auf die Auf-
wertung und Gestaltung von Eingangsbereichen und Verbindungswegen. Dies betrifft
vor allem den Bahnhofsvorplatz, den gesamten Wilhelmsplatz und die Anbindung zum
Neckar. Die Altstadt sollte als Aufenthalts- und Gastronomieschwerpunkt, in dem das
Einkaufserlebnis im Mittelpunkt steht, gestdrkt werden. Das Bahnhofsviertel sollte
zu einem Schwerpunkt fiir Dienstleistungen, Hotels sowie dffentlichen und kulturel-

len Nutzungen entwickelt werden.

Insgesamt sollte das touristische Potenzial von Bad Cannstatt stdrker herausgear-

beitet werden.
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5.2 FEUERBACH

5.2.1 Stadtebaulich-funktionale Analyse

Das Zentrum Feuerbach ist ein C-Zentrum und erstreckt sich im Wesentlichen ent-
lang der Stuttgarter Strafle zwischen Dornbirner Strafe und Feuerbacher-Tal-
Strafe. Das C-Zentrum stellt den zentralen Versorgungsstandort innerhalb des
Stadtbezirkes Feuerbach dar. Zwischen dem Bahnhof Feuerbach und dem Zentrum

Feuerbach entsteht derzeit das Quartier am Wiener Platz.

Karte 13: Stadtteilzentrum Feuerbach und Umfeld

Quelle: eigene Darstellung 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Im Vergleich zu 2008 hat sich das Einzelhandelsangebot im Zentrum Feuerbach -
ebenso wie in den anderen fiinf Zentren - riickldufig entwickelt. Wahrend die Be-
triebe und Verkaufsflachen um 10% bzw. 12% gesunken sind, hat die Anzahl der

Leerstdnde leicht zugenommen.
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Abb. 7: Einzelhandelsangebot Stadtteilzentrum Feuerbach 2016 im Vergleich zu 2008

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-
bereich Feuerbach erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft des gesamten Stadtbe-

zirkes gesetzt wird.

Der Vergleich der unechten Bindungsquoten zu 2008 zeigt, dass mit Ausnahme des
Sortimentsbereiches Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat in allen Sorti-
menten des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiches riickldufige Bindungsquoten
zu verzeichnen sind. Neben den Sortimenten Drogerie/ Parfiimerie und Blumen/ Zoo,
sind vor allem bei den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung und
Zubehor, Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit und Spielwaren teils erhebliche Riick-
gdnge zu verzeichnen. Im langfristigen Bedarfsbereich konnten die Bindungsquoten
in den Sortimenten Foto/ Optik, Teppiche, Bodenbeldge und den baumarkt-/ garten-

centerspezifischen Sortimenten hingegen gesteigert werden.
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Abb. 8: unechte Bindungsquoten Stadtteilzentrum Feuerbach 2016 im Vergleich zu 2008

Nahrungs-f Genussmitte] TE————
Lebensmittelhandwery SESSS———

! IE E ig]u': Bl kurziricstiger Badarf [ mittelfristiger Bedaxf | |langfrictiper Bedart

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

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die Analyse der Nutzungsstruktur zeigt einen relativ dichten Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz entlang der Stuttgarter Strafe und z.T. an der Grazer Strafie
(vgl. Karte 14). Die BurgenlandstrafBe und die ilibrigen Bereiche sind neben einzel-

nen Dienstleistungsangeboten vor allem durch Wohnnutzungen im Erdgeschof} ge-

pragt.
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Karte 14: Stadtteilzentrum Feuerbach - Nutzungsstruktur

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 15: Stadtteilzentrum Feuerbach - Vertriebsformen im Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

51



Karte 16: Stadtteilzentrum Feuerbach - Magnetbetriebe

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 17: Stadtteilzentrum Feuerbach - Leerstiande

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 18: Stadtteilzentrum Feuerbach - Preisniveau Handel und Gastronomie

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur im Zentrum Feuerbach weist eine
strukturelle Zweiteilung auf. Wdhrend sich grofifldchige Betriebe im &stlichen Be-
reich konzentrieren, wird der westliche Bereich durch kleinteiligere Betriebe und
einige Leerstdnde geprdgt (vgl. Karte 16 und Karte 17).

Das Preisniveau ist im Handels- und Gastronomiebereich tendenziell niedrig bis
mittelpreisig mit einigen hoherpreisigen Angeboten im westlichen Bereich (vgl.
Karte 18).
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Karte 19: Stadtteilzentrum Feuerbach - mogliche Trading-Down-Indikatoren

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Spielhallen, Wettbiiros, und Shisha-Bars sind schwerpunktmdfiig im 0Ostlichen Teil
des Zentrums zu finden. Am Grazer Platz und am Kreuzungsbereich Stuttgarter
Strafle, Feuerbacher-Tal-Strafle, Hohewartstrafle sind gestalterische Defizite fest-

zustellen (vgl. Karte 19).
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Karte 20: Stadtteilzentrum Feuerbach - Stdarken-Schwiachen-Analyse

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 21: Stadtteilzentrum Feuerbach - Starken-Schwidchen-Analyse westlicher Zentrumsbe-
reich

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Abb. 9: Stadtteilzentrum Feuerbach - zusammenfassende Bewertung

Schwachen

= riickldufige Betriebsanzahl/ Verkaufsfldache

= leichter Anstieg Leerstdnde

= zahlreiche Vergniigungsstdtten/ Mindernutzungen
= tendenziell mittleres bis niedriges Preisniveau

= strukturelle Zweiteilung des Zentrums/ Konzentration
grof3fldchiger Betriebe im dstlichen Bereich/ Leerstande und
Kleinteiligkeit im westlichen Bereich

= gestalterische Defizite Grazer Platz/ Kreuzungsbereich
Stuttgarter Strafle, Feuerbacher-Tal-Strafie, Hohewartstrafie

=erhebliche lineare Ausdehnung
= Entfernung/ Anbindung S-Bahnhof Feuerbach

positive Entwicklungsimpulse trotz riickldufiger Betriebszahlen

Starken

= Magnetbetriebe (u.a. SB-Warenhaus, OBI, Bio-Markt)
= vielfdltiges Einzelhandelsangebot

» positive stddtebaulich-funktionale Entwicklung (u.a. Bereich dm)/
Investitionen sichtbar

* {iberwiegend attraktiver éffentlicher Raum und gute
Aufenthaltsqualitdt

=umfangreiches/ vielfdltiges gastronomisches Angebot/
Gastronomieschwerpunkt dstlicher Bereich

= Bosch mit etwa 12.000 Mitarbeitern
* Entwicklung Quartier Wiener Platz/ Verbesserung Anbindung S-Bahn

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016

5.2.2 Handlungsempfehlungen

In den nachfolgenden Karten sind die wichtigsten Handlungsempfehlungen fiir das
Stadtteilzentrum Feuerbach zusammengefasst. Diese werden zudem in tabellarischer
Form nach Zielen, Handlungserfordernissen, Akteuren und Zeitrahmen gegliedert,

detailliert dargestellt.
Die Handlungsempfehlungen basieren im Wesentlichen auf den Ergebnissen der

stddtebaulich-funktionalen Analyse durch das Biiro Dr. Acocella und den Diskussio-

nen mit den 6rtlichen Akteuren im Rahmen der beiden Workshops.
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Karte 22: Stadtteilzentrum Feuerbach - Handlungsempfehlungen

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 23: Stadtteilzentrum Feuerbach - Empfehlung Neuabgrenzung Zentrum

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Empfehlungen: funktionale Stiarkung Stadtteilzentrum Feuerbach

Ziele Handlungserfordernisse Akteure Zeitrahmen
C-Zentrum erhalten und | konsequente Ansiedlungspolitik/ Stadt kurz- langfristig
stdrken Anwendung Einzelhandelskonzept
Frequenz erhalten und | Neuabgrenzung Zentrum (ohne Stadt kurz- langfristig
starken Burgenlandstrafie)

Teilbereiche qualifizieren

westliche Stuttgarter Strafe:
Bummeln, Einkaufen, Aufhalten

Ostliche Stuttgarter Strafle:
Versorgungseinkauf und Gastrono-
mie

Informationsveranstaltung fiir
Ortliche Akteure
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Karte 24: Empfehlungen westliche Stuttgarter Strafle Strafle als Einkaufs- und Aufenthaltsbe-
reich entwickeln

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Empfehlungen: westl. Stuttgarter Strale als Einkaufs- und Aufenthaltsbereich entwickeln

Ziele

Handlungserfordernisse

Akteure

Zeitrahmen

Entwicklung Brachfla-
chen/ Hinterhofberei-
che

Priifung Einrichtung GQP fiir west-
liche Stuttgarter Strafie
stddtebauliche Studie

Initiator: Stadt

Akteure: Stadt/
Immobilieneigen-
timer/ Mieter

kurz-langfris-
tig

grofRere Verkaufsfla-
chen schaffen

Zusammenlegung im
Bereich Stuttgarter
Strafie/ Grazer Strafle

Identifizierung erforderlicher Fla-
chengréfien:

- Befragung ansdssige Handler

- Abfrage bei Filialisten

weitere Gesprdche mit Eigentii-
mern

ggf. Exwerb von Eigentum durch
Stadt

Fordermdglichkeiten priifen

Initiator: Stadt

Akteure: Stadt/
Immobilieneigen-
timer/ Mieter

kurz-langfris-
tig

Platze als Aufenthalts-
bereiche entwickeln
und Straftenraum als
Shared Space/ ver-
kehrsberuhigter Be-
reich umgestalten

Priifung Einrichtung GQP

Gestaltungskonzept

- Platznamen

- besonderes Kunstobjekt

- Moblierung/ Bodenbelag/ Be-
leuchtung

Parkraum- und Verkehrsstudie

- Einbahnregelung priifen

- Parkpldtze konzentrieren und
beschildern

- Priifauftrag fiir Shared-Space

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/
Immobilieneigen-
tiimer/ Mieter

kurz-langfris-
tig

Karte 25:

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Empfehlungen: ostliche Stuttgarter Strafle als Versorgungs- und Gastronomiestand-
ort etablieren
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Empfehlungen: ostliche Stuttgarter Strafle als Versorgungs- und Gastronomiestandort etablie-

ren

Ziele

Handlungserfordernisse

Akteure

Zeitrahmen

Modernisierung Be-
reich Marktkauf

Modernisierung Bereich Marktkauf

- Sanierung Marktkaufimmobilie

- Kontakt zu Marktkauf/ Eigentii-
mer

- attraktiver Eingang zur Stuttgar-
ter StrafRe

. Schaufenster/ Offnung Fassade

- Umfeldgestaltung - Platzbereich
entwickeln/ Namensgebung/
Skulptur

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/
Immobilieneigen
-tlimer/ Mieter

kurz- langfristig

Ubergénge iiber Stutt- |Bodenbelag/ FuRgingeriiberweg Stadt kurz- langfristig
garter Strafle gestalten | gestalten
Lesbare Anbindung - Gestaltungskonzept Stadt kurz- langfristig

Bahnhof/ Quartier am
Wiener Platz zur Stutt-
garter Strafie schafifen

- Abstimmung der Planungen

- Férdermoglichkeiten fiir Platzge-
staltung priifen

- Straflenraumgestaltung (Boden-
belag/ Beleuchtung, Mdblierung)

- Skulpturenpfad bis Hohewart-
strafe

- Dienstleistungsnutzungen und
kleinteiliger Einzelhandel im EG
in Kremser Strafie

Die durch das Biiro Dr. Acocella vorgestellten Empfehlungen konnten von den Teil-

nehmern des Workshops grundsdtzlich nachvollzogen werden. Dies betraf insbeson-

dere:

-

die Beibehaltung der linearen Ausdehnung des Zentrums entlang der Stuttgarter
Strafle, aber ohne Burgenlandstrafie,

die thematische Differenzierung des Zentrums in zwei Teilrdume und deren
Qualifizierung (6stliche Stuttgarter Strafie als Versorgungs- und Gastronomie-
standort etablieren, westliche Stuttgarter Strafle als Einkaufsquartier mit Fla-
nier- und Aufenthaltsqualitdt entwickeln),

die Empfehlung, das Quartier Wiener Platz nicht dem Zentrum zuzuordnen,

die Strukturierung der Parksituation,

die Schaffung von Aufenthaltsqualitdt im westlichen Bereich der Stuttgarter
StraRe durch StraRenraumgestaltung und die Uberpriifung bzw. Verbesserung
der bestehenden Verkehrssituation,

die Aktivierung einzelner Baubldcke mit Entwicklungs- und Sanierungsbedarf im

Bereich der westlichen Stuttgarter Strafie,
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Prifung der Ausweisung eines GQP-Quartiers (Gesetz zur Stdrkung der
Quartiersentwicklung durch Privatinitiative GQP, Baden-Wiirttemberg) fiir einen
Teilbereich des Zentrums (westliche Stuttgarter Strafle),

Einrichtung eines Investitionsfonds “Lebendige Stadtteilzentren”, u.a. zur Finan-

zierung von Schliisselprojekten in Feuerbach.

Schliisselprojekte fiir die Entwicklung des Zentrums sind aus Sicht der Teilnehmer
der Workshops:
die Entwicklung des Baublocks Klagenfurter Strafle/ Stuttgarter Strafe/ Rudolf-
Gehring-Platz (Kelter),
die Stdrkung des Edeka-Marktes (einschlieflich der Modernisierung/ Aktivierung
der kaum genutzten Parkierungsanlage) im Bereich Grazer Strafle und
die Stdrkung der Aufenthaltsqualitdt im Bereich der westlichen Stuttgarter
Strafle, u.a. mit der Neugestaltung des Platzbereiches im Kreuzungsbereich
Stuttgarter Strafle/ Grazer Strafle (Grazer Platz) sowie im Kreuzungsbereich
Stuttgarter Strafle/ Klagenfurter StraBe und Kreuzungsbereich Stuttgarter
Strale/ Linzer Strafie, verbunden mit der Prifung eines verkehrsberuhigten

Straftenabschnitts (Shared Space).

Wichtig war den Teilnehmern fiir die westliche Stuttgarter Strafe, dass der Park-
suchverkehr minimiert wird. Sofern hierfiir im westlichen Bereich der Stuttgarter
Strafle die Parkpldtze beseitigt werden miissen, sollten alternative Parkmdglich-
keiten geschaffen werden. Hierfir sollten bestehende private Parkpldtze/ Tiefgara-
gen in Seitenstraften und riickwdrtigen Bereichen mit Unterstiitzung der Stadt sa-
niert/ aktiviert werden. Grundsdtzlich sollte eine Biindelung der Parkpldtze ange-
strebt werden. Wichtig war den Teilnehmern auch die Einrichtung eines innerstdd-
tischen Parkleitsystems.

In Bezug auf den 6ffentlichen Raum waren den Teilnehmern insbesondere die Auf-
wertung und Umgestaltung der westlichen Stuttgarter Strafte und weitere Mafinah-
men zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und der Einkaufsatmosphdre wichtig.
Einen aufzuwertenden Platzbereich sehen die Teilnehmer im Kreuzungsbereich
Grazer Strafde/ Stuttgarter Strafe.

Ein besonderer Anstof ist hinsichtlich der Aktivierung und baulichen Entwicklung

der Potenziale im Baublock Klagenfurter Strafe/ Stuttgarter Strafie/ Kelterplatz
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vonndten. Hier ist, neben der Ladenaktivierung einzelner Objekte und der Priifung
von Erweiterungsmoglichkeiten fiir Geschdfte, auch der Standort fiir ein Parkhaus
(Quartiersgarage) zu priufen. Der Kontakt zu einzelnen Eigentiimern ist auch diesbe-
zliglich herzustellen. Zur Stdrkung der westlichen Stuttgarter Strafie sollte - so

wurde es diskutiert - die Ausweisung eines GQP-Quartiers ndher gepriift werden.

5.2.3 Fazit

Das Zentrum Feuerbach kann trotz riickldufiger Betriebszahlen und Verkaufsflachen
seit 2008 einige positive Entwicklungsimpulse aufweisen (u.a. Neubau Drogerie-
markt). Dennoch bendtigt auch das Zentrum Feuerbach Unterstiitzung, um den westli-
chen Teilbereich tatsdchlich als Einkaufs- und Aufenthaltsquartier und den &stlichen
Teilbereich als Versorgungs- und Gastronomiestandort zu entwickeln. Die besondere
Herausforderung besteht dabei in der "Bespielung” des linear geprdgten Zentrums

auf der gesamte Ldnge von fast einem Kilometer.
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5.3 UNTERTURKHEIM

5.3.1 Stadtebaulich-funktionale Analyse

Das Zentrum Untertiirkheim ist das einzige D-Zentrum der sechs untersuchten Stutt-
garter Zentren. Unter quantitativen Gesichtspunkten stellt es mit lediglich 22 Ein-
zelhandelsbetrieben und einer Verkaufsflache von weniger als 3.000 m2 auch das

kleinste der sechs Zentren dar.

Der nicht integrierte, siidéstlich gelegene grofle Supermarkt stellt einen erhebli-

chen Konkurrenzstandort fiir das Zentrum dar.

Karte 26: Stadtteilzentrum Untertiirkheim und Umifeld

Quelle: eigene Darstellung 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Im Vergleich zu 2008 hat sich das Einzelhandelsangebot im Zentrum Untertiirkheim
rickldufig entwickelt. Wdhrend die Anzahl der Betriebe und die Grofle der Ver-
kaufsfldchen deutlich gesunken sind, hat sich die Anzahl der Leerstdnde mehr als
verdoppelt. Im Vergleich zu den anderen untersuchten Stuttgarter Zentren weist

Untertiirkheim damit die deutlichsten Riickgdnge des Einzelhandelsangebotes auf.
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Abb. 10: Einzelhandelsangebot Stadtteilzentrum Untertiirkheim 2016 im Vergleich zu 2008

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-
bereich Untertiirkheim erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft des gesamten

Stadtbezirkes gesetzt wird.

Die unechten Bindungsquoten verdeutlichen die geringe Bedeutung des Stadtteil-
zentrums fiir den gesamten Stadtbezirk - in keinem Sortimentsbereich wird eine
Bindungsquote von 50% erreicht. In den meisten Sortimentsbereichen sind riickldu-

fige Bindungsquoten im Vergleich zu 2008 zu verzeichnen.

Abb. 11: unechte Bindungsquoten Stadtteilzentrum Untertiirkheim 2016 im Vergleich zu 2008

Nahrungs-/ Genussmittp] [—_
Lebensmittelhandwerk TSSS————

S —
Bekleidung und Zubehir ——l
Schuhe, lederwaren ——
Sport! Freizeit

Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck ——L————
Fotol! Optik —— ]
Medien =
Elektrof Leuchten —
Teppiche, Bodenbeldge
baumarkt-/gartencenterspezif, |
Miabel —
Sonstiges
0% 505 100% 1505

M A o0

Bl kuxziristiger Bedard [ mitteliristiger Bedarf | |langfristiper Bedart
LI L[ =zo08

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

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Die Analyse der Nutzungsstruktur zeigt eine Konzentration des Einzelhandelsange-
botes im Bereich Augsburger Strafte/ WiddersteinstrafRe. Die {ibrigen Bereiche des
Zentrums sind durch einen deutlich hoheren Dienstleistungsanteil gekennzeichnet;
teilweise befinden sich Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Insgesamt ist die funktio-

nale Dichte vergleichsweise gering.

Karte 27: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Nutzungsstruktur

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 28: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Vertriebsformen im Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Der Anteil der inhabergefiihrten Geschdfte ist im Vergleich zu den anderen unter-
suchten Zentren relativ hoch und stellt damit durchaus ein Potenzial fiir das Zent-

rum dar.

Bei Betrachtung der Betriebsgrofien im Einzelhandel fallt auf, dass es im Zentrum
von Untertliirkheim keinen Betrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 m2 und mehr
gibt. Dennoch nimmt der bestehende Lebensmittelmarkt in der Augsburger Strafie,
der mit mehr als 700 m2 Verkaufsflache den fldchenmdfiig gréofRiten Betrieb darstellt,

eine wichtige Magnetfunktion wahr.
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Karte 29: Stadtteilzentrum Untertiitkheim - Magnetbetriebe

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 30 zeigt eine Haufung von Leerstdnden in der Widdersteinstrafe. Die fiinf zum
Zeitpunkt der Erhebung ermittelten Leerstdnde in der Widdersteinstrafe haben an-
gesichts der wenigen Geschdfte und Dienstleistungsbetriebe dort besonders prob-

lematischen Einfluss auf die Atmosphare.
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Karte 30: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Leerstande

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 31: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Preisniveau Handel und Gastronomie

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Das Preisniveau ist im Handelsbereich zum gréfiten Teil mittelpreisig. Im Gastro-

nomiebereich iberwiegen niedrigpreisige Angebote. (vgl. Karte 31).

Auffdllig ist der hohe Anteil an Spielhallen, Wettbiiros, Imbissbetrieben, Internet-
Cafés und Shisha-Bars im Bahnhofsbereich (Arlbergstrafiel). Leerstdnde sind dagegen
liberwiegend im Bereich der Widdersteinstrafe zu finden. Sowohl im Bahnhofsbe-
reich als auch in der Widdersteinstrafie sind deutliche Trading-Down-Effekte er-

kennbar.
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Karte 32: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - mogliche Trading-Down-Indikatoren

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 33: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Starken-Schwachen-Analyse

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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In Karte 33 und in Abb. 12 sind die oben aufgefiihrten Ergebnisse gemeinsam mit
den stddtebaulichen Bewertungen dargestellt. Insgesamt kann festgehalten werden,
dass sich das Angebot im Zentrum von Untertlirkheim im Wesentlichen auf die Nah-
versorgung beschrankt und es dariiber hinaus u.a. mit der Weinmanufaktur und ei-
nigen anderen inhabergefiihrten Betrieben besondere Anziehungspunkte gibt.
Gleichzeitig sind jedoch deutliche Trading-Down-Tendenzen - insbesondere in der

Widdersteinstrafie und im Bahnhofsbereich - erkennbar.

Anders als in den anderen untersuchten Zenten gibt es in Untertiirkheim innerhalb
des Zentrums mit dem Postareal eine zentral gelegene Fldche, die als Entwicklungs-

potenzial zur Verfiigung steht.

Abb. 12: Stadtteilzentrum Untertiitkheim - zusammenfassende Bewertung

Schwachen

»riickldufige Betriebsanzahl/ Verkaufsfldache
» kein grofiflachiger Betrieb

= Angebote im kurzfristigen Bedarf nicht in
Konkurrenzsituation

= Anstieg Leerstande/ insgesamt kleinteilige Strukturen

= Konzentration Leerstdnde in Fuzo Widdersteinstrafie/
kleinteilige Strukturen/ geringer Besatz/ geringe Frequenz

= Konzentration Vergniigungsstatten im Bahnhofsbereich
= Sanierungsbedarf Bahnhofsbereich und Augsburger Strafie
=mangelnder stddtebaulicher Zusammenhang

riicklgufi i
laufige Entw1ck1ung S Trading-Down-Tendenzen erkennba
I

Starken

= Nahversorgungsangebote
= Wochenmarkt

*Buchhandlung mit Gastronomie, Weinmanufaktur
und Gastronomie am Kelterplatz, Bibliothek,
Bezirksrathaus

» Potenzialfldche Augsburger Strale

* Anbindung an den OPNV

*Ndhe zu Daimler und Lindenschulviertel
= Initiative GQP

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016
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5.3.2 Handlungsempfehlungen

Die Handlungsempfehlungen fiir das Zentrum Untertiirkheim basieren im Wesentli-
chen auf den Exrgebnissen der stadtebaulich-funktionalen Analyse durch das Biiro Dr.
Acocella und den Diskussionen mit den o6rtlichen Akteuren im Rahmen der Work-

shops.

Angesichts der besonderen Problemstellung mit Trading-Down-Tendenzen einerseits
und Entwicklungspotenzialen auf dem Postgeldnde andererseits wurden in Unter-
tlirkheim drei Workshops zur Erarbeitung des Handlungskonzeptes durchgefiihrt.
Wadhrend sich die Akteure im ersten Workshop vor allem mit der Bewertung der Be-
standsituation und ersten Ideen fiir die kiinftige Entwicklung auseinandersetzten,
stand im Mittelpunkt des zweiten Workshops die Entwicklung des Postareals und der

angrenzenden Bereiche.

Bereits im zweiten Workshop wurde von den Teilnehmern formuliert, dass das Post-
geldnde gemeinsam mit seinem Umfeld entwickelt werden sollte, d.h. dem angren-
zenden Leonard-Schmidt-Platz, dem Bahnhofsbereich und mdéglichst auch dem AOK-
Gebdude. Bei der kiinftigen Zentrenentwicklung sollten der Weinanbau in Untertiirk-
heim und das nahe gelegene Daimler-Werk als Imagetrdger genutzt werden. Das
Postareal selbst sollte qualitativ hochwertig, mehrgeschossig und mit verschiedenen
Nutzungen (u.a. Einzelhandelsmagnetbetrieb, Gastronomie, Post, Arzte, Hotel) entwi-

ckelt werden (vgl. Karte 34).
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Karte 34: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Entwicklung Postareal und angrenzende Bereiche

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Im dritten Workshop wurden die aus den Analysen und Erkenntnissen der ersten
beiden Workshops abgeleiteten Handlungsempfehlungen fiir das Zentrum von Unter-
tlirkheim durch das Biiro Dr. Acocella vorgestellt und anschliefend mit den Teilneh-

mern diskutiert.
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Karte 35: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Vorschlag zur kiinftigen Abgrenzung

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 36: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Vorschlag kiinftige Entwicklung

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Entwicklung Postareal und AOK-Gebdude
Entwicklung von grofen zusammenhdngenden Verkaufsflachen im Erdgeschoss (z.B.
Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt) unter folgenden Bedingungen:
zwei-dreigeschossige Bauweise
EG: Einzelhandel/ Gastronomie/ Post/ Hotel
0G: Dienstleistungen/ Biiros
mindestens ein grofRer Einzelhandelsbetrieb im Nahversorgungsbereich mit
Magnetfunktion
attraktive Eingange zum L.-Schmidt-Platz und zur Kirche
platzartigen Bereich gegeniiber Kirche schaffen
anspruchsvolle Architektur
Zufahrt fir Pkw vom Kreisel GrofRglocknerstrafie (Tiefgarage oder Parkpldtze

entlang der Bahn
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Karte 37: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Entwicklung Potenzialflache Postareal und AOK

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Entwicklung Bahnhof und Leonhard-Schmidt-Platz/ Widdersteinstrafle

Bahnhof als Informations- und Kulturstandort entwickeln
Sanierung und Modernisierung
Informationspunkt/ Vinothek/ Café/ Kultur (z.B. Museum, Programmkino, Klein-
kunstbiihne)

Leonhard-Schmidt-Platz als zentralen Eingangs- und Aufenthaltsbereich umgestalten
Gebdudeabriss an nordlicher Platzseite priifen/ moderne Platzgestaltung/
Skulpturen (Industrie und Wein)

AufRengastronomie/ Wochenmarktnutzung/ Informationstafeln

Widdersteinstrafie - Internationalen Markt etablieren
Suche nach Anbietern/ ggf. Zusammenlegung von Geschdften/ GQP

Unterfiihrung modernisieren und aufwerten - Daimler-Showroom
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Karte 38: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Entwicklung Bahnhof und L.-Schmidt-Platz/ Widder-
steinstrafle

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Entwicklung Oberstdorfer Strafle
Umsiedlung Einzelhandelsnutzungen Oberstdorfer Strafle anstreben
Konzentration Einzelhandel im Zentrum anstreben
Verlagerung vorhandener Betriebe auf Postareal priifen
Kontakt mit Eigentiimern
Umzugsmanagement
Nachnutzung Oberstdorfer Strafie unterstiitzen
Fordermdéglichkeiten fiir Umnutzung in Wohnen priifen
evtl. Mehrgenerationenhaus
Boardinghouse

Dienstleistungen im Erdgeschoss
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Karte 39: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Entwicklung Oberstdorfer Strafle

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 40: Stadtteilzentrum Untertiirkheim - Zielgruppen ansprechen und Imagetrdger nutzen

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Empfehlungen: funktionale Starkung und Entwicklung Stadtteilzentrum Untertiirkheim

Ziele Handlungserfordernisse Akteure Zeitrahmen
D-Zentrum stdrken konsequente Ansiedlungspolitik/ Stadt kurz- langfristig
Anwendung Einzelhandelskonzept
Frequenz erhalten und |keine Ausdehnung Zentrum Stadt kurzfristig

starken

grofere Verkaufsfla-
chen schaffen im Be-
stand

Zusammenlegung im
Bereich Widderstein-
strafle

Identifizierung erforderlicher Fla-

chengrofien:

- Befragung ansassige Handler

- Abfrage bei potenziellen Anbie-
tern (internationaler Markt)

Gesprache mit Eigentiimern
Férdermdglichkeiten priifen/ GQP

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/
Immobilieneigen
-tlimer/ Mieter

kurz- langfristig

Entwicklung Postareal
und AOK-Gebdude (Ein-
zelhandelsmagnet/
Mischnutzung)

Gesprache mit Eigentiimern
stddtebaulicher Wettbewerb

Initiator: Stadt

Akteure: Stadt/
Immobilieneigen
-tiimer/ Mieter

kurz- langfristig

Entwicklung Postareal
und AOK-Gebdude:
Parkhaus, grofier Le-
bensmittelmarkt und
weitere Handelsbe-
triebe im EG, 0G
Dienstleistungen, Hotel

Gesprache mit Eigentiimern
stddtebaulicher Wettbewerb

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/
Immobilienei-
gentiimer/ Mie-
ter

kurz- langfristig

Entwicklung Bahnhof
zum Eingangs- und
Kulturbereich (Kultur,
Info, Gastronomie)

Kontakt zu Eigentiimer
Erwerb durch Stadt anstreben
Konzept entwickeln
Kulturschaffende einbeziehen

Immobilienei-
gentlimer/ Stadt

mittel- lang-
fristig

Entwicklung Oberst-
dorfer Strafie
Umsiedlung Einzelhan-
delsnutzungen anstre-
ben

Verlagerung auf Posta-
real priifen
Nachnutzung unterstiit-
zen

Kontakt mit Eigentiimern
Umzugsmanagement

Férdermdglichkeiten fiir Umnut-
zung in Wohnen priifen

- evtl. Mehrgenerationenhaus

- Boardinghouse

- Dienstleistungen im Erdgeschoss

Initiator: Stadt
Akteure: Stadt/
Immobilienei-
gentiimer/ Mie-
ter

mittel- lang-
fristig

imagepragende Gastro-
nomie unterstiitzen
(Tourismus, Wein,
Daimler)

Kontakt zu Firmen und potenziellen
Anbietern suchen

Fordermdglichkeiten priifen

Immobilienei-
gentlimer/ Gast-
ronomen/ Stadt

kurz- langfristig

Hotel fiir Geschafts-
leute und Touristen im
Bereich AOK-Geldande

Kontakt zu Eigentiimer
Investor suchen

Eigentiimer/ In-
vestor/ Stadt

mittel- lang-
fristig

Wochenmarkt aus-
bauen/ Themenmarkte/
evtl. Verlagerung
Richtung L.-Schmidt-
Platz

Gesprdche mit Marktbeschickern/
Eigentiimern

Stadt/ Eigentii-
mer/ Marktbe-
schicker

kurz-mittelfris-
tig

internationalen Markt
in Widdersteinstrafie
etablieren

Beriicksichtigung bei GQP
gezielt Anbieter suchen (Leer-
stande belegen)

Stadt/ Handler/
Gastronomen

kurz-mittelfris-
tig
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Empfehlungen: stadtebauliche/ gestalterische Stiarkung und Entwicklung Stadtteilzentrum Un-

tertiirkheim
Ziele Handlungserfordernisse Akteure Zeitrahmen
Platzfolgen/ Tritt- Gestaltungs- und Verkehrskonzept Stadt mittel- lang-
steine schatffen - Platz am Neubau gegeniiber Kir- fristig
che
Lesbarkeit Wegebezie- |- L.-Schmidt-Platz als Aufenthalts-
hung vom Bahnhof iiber bereich und zentraler Platz im
Widdersteinstrafie zur Zentrum
Weinmanufaktur durch |- Platz gegeniiber Bahnhof/
Gestaltung dffentlicher Auflengastronomie
Raum - Widdersteinstrafie als Binde-
glied zum Kelterplatz und zur
Weinmanufaktur
Verkehrsberuhigung/ Gestaltungs- und Verkehrskonzept Stadt mittel- lang-

Shared Space im Be-
reich L.-Schmidt-Platz
bis Platz gegeniiber
Kirche

fristig

qualitativ hochwertige
Bebauung Postareal/
AOK-Gebdude

stadtebaulicher Wettbewerb

- zwei- dreigeschossig

- Eingangsbereiche zur Augsbur-
ger Strafie und zum L.-Schmidt-
Platz orientieren

- Platzbereich gegeniiber Kirche

- Tiefgarage/ alternativ ebener-
dige Parkpldtze zur Bahnlinie
orientiert

Investor/ Ei-
gentlimer/ Stadt

mittel- lang-
fristig

Bahnhofsgebdude sa-
nieren und als Ein-
gangsbereich und In-
formationspunkt entwi-
ckeln

Kontakt zu Eigentiimer aufnehmen/
Fordermdglichkeiten priifen

Investor/ Ei-
gentlimer/ Stadt

mittel- lang-
fristig

Anbindung zum Karl-
Benz-Platz aufwerten/
Unterfiihrung sanieren
und gestalten/ Daim-
ler-Showroom

Gestaltungskonzept
Kontakt zu Daimler

Stadt/ Daimler

mittel- lang-
fristig

Imagetrdger Wein und
Industrie im 6ffentli-
chen Raum sichtbar ma-
chen (z.B. Skulpturen/
Showroom Daimler)

Gestaltungskonzept
Kontakt zu Daimler

Stadt/ Eigentii-
mer/ Mieter

mittel- lang-
fristig

Die Empfehlungen durch das Biiro Dr. Acocella konnten von den Teilnehmern grund-

satzlich nachvollzogen werden. Dies betraf insbesondere:

Reduzierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (Zentrum)

Entwicklung des Bahnhofsbereiches als attraktiven Eingangsbereich

Neugestaltung des Leonhard-Schmidt-Platzes

Neugestaltung des Post-Areals an der Augsburger Strafle (ggf. unter Einbezie-

hung des AOK-Areals), Entwicklung der Potenzialfldchen (als Handelsstandort mit

Magnetwirkung, Mischnutzung)
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Nutzungsintensivierung/ Aktivierung der leer stehenden Ladengeschdfte in der
WiddersteinstrafRe (als stadtische Managementaufgabe)

stddtebauliche Stdrkung und Entwicklung von zentralen Pldtzen, Herausarbei-
tung von punktuellen "Trittsteinen”/ Besonderheiten (Stadtraumgestaltung/ Auf-
enthaltsqualitdt)

Aufwertung/ Umgestaltung wichtiger Wegebeziehungen im Zentrum

Anbindung Karl-Benz-Platz an das Ortszentrum (erhebliche Aufwertung Platz und
Unterfiihrung)

Unterstiitzung des bereits initiierten GQP-Quartiers (Gesetz zur Stdrkung der
Quartiersentwicklung durch Privatinitiative GQP, Baden-Wiirttemberg) im Zent-
rum Untertirkheim

Einrichtung eines Investitionsfonds “lLebendige Stadtteilzentren”, u.a. zur

Finanzierung von Schlisselprojekten in Untertiirkheim.

Schliisselprojekte fiir die Entwicklung des Zentrums sind aus Sicht der Teilnehmer

der Workshops:

Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes mit dem Ziel Aufenthaltsqualitdt zu schaf-
fen, insbesondere am Leonhard-Schmidt-Platz (Augsburger Strafie/ Arlberg-
strafie)

Entwicklung Postareal mit gemischten Nutzungen - nicht ausschliefilich

Einzelhandel (Musikschule, Museum, Familienzentrum, VHS, Kita, ...)

Intensive Unterstiitzung/ Beratung der Immobilieneigentiimer 1in der

Widdersteinstrafe durch die Stadt zur Leerstandsbeseitigung (Umbau, Férder-

moglichkeiten, Baurecht...)

Kommunales Grundstiicksmanagement fiir den Bereich Leonhard-Schmidt-Platz/

Augsburger Strafle unbedingt erforderlich, u.a.:

- durch (Zwischen-)Erwerb des Bahnhofsgebdudes durch die Stadt, um dieses zu
einem attraktiven Eingangsbereich fiir das Ortszentrum und Kulturstandort zu
entwickeln,

- ggf. durch (Zwischen-) Erwerb des AOK-Gebdudes an der Augsburger Strafe

durch die Stadt im Kontext der Quartiersentwicklung auf dem Post-Areal.

Desweiteren duflerten die Teilnehmer folgende Anregungen und Exgdnzungen:

In den Arbeitsgruppen erarbeiteten die Teilnehmer weitere Ideen:
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Einbeziehung der Gebdude Grofiglocknerstrafie/ Augsburger Strafie in die Quar-
tiersentwicklung Postareal (verbesserte Zufahrtsmdéglichkeit), Priifung einer zu-
sdtzlichen Zufahrt zur kiinftigen Tief-garage Postareal unter der Bahnlinie
Aufwertungsmafinahmen auf dem Karl-Benz-Platz, u.a. Parkpldtze schaffen
(Abholverkehr Bahn), ggf. Taxistand an den Platz verlagern, um den Bereich Le-
onhard-Schmidt-Platz zu entlasten

Sperrung des Leonhard-Schmidt-Platzes fiir den Autoverkehr an Samstagen
zugunsten des Wochenmarktes

Stdrkung der Gastronomiefunktion und Nutzungsausweitung (u.a. kulturelle/
soziale Angebote) in der Widdersteinstrafie

Revitalisierung/ Modernisierung des Quartiers ,Storchenmarkt*

Wichtig war den Teilnehmern aufierdem, dass die verschiedenen, aktuell laufenden
Prozesse zur Entwicklung von Untertiirkheim (u.a. "Masterplan Untertiirkheim”) - wie
schon in den letzten Monaten geschehen — eng miteinander verkniipft und abge-
stimmt werden. Weiterhin wurde seitens der Teilnehmer betont, dass die Arbeits-

platze fiir Menschen mit Handicap im CAP-Markt nicht verloren gehen sollten.

5.3.3 Fazit

Von den sechs untersuchten Stuttgarter Zentren weist das Stadtteilzentrum
Untertlirkheim die stdrksten funktionalen Verluste gegeniiber 2008 auf. Viele Leer-
stande und deutliche Trading-Down-Tendenzen machen einen dringenden Hand-
lungsbedarf deutlich. Mit dem zentral gelegenen Post-Areal bestehen gute Voraus-
setzungen die notwendigen Entwicklungsimpulse zu setzen. Ziel sollte dabei eine
stddtebaulich-architektonisch anspruchsvolle Bebauung sein (u.a. mehrgeschossig,
Orientierung Eingang zum L.-Schmidt-Platz), die im Erdgeschoss Flachen fiir einen
Magnetbetrieb und weitere Geschdfte und Gastronomiebetriebe und in den Oberge-
schossen Platz fiir Dienstleistungen, Kultur und Wohnen bietet. Neben der Entwick-
lung des Postareals ist es von wesentlicher Bedeutung den Leonard-Schmidt-Platz
als zentralen Eingangs- und Aufenthaltsbereich zu gestalten und die Leerstdnde in

der Widdersteinstrafie zu verringern (stddtische Managementaufgabe).

Wie die drei Workshops gezeigt haben, besteht eine grofRes Interesse und Engage-

ment seitens der Ortlichen Akteure =zur Entwicklung des Zentrums von
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Untertlirkheim. Aktuell wird ein GQP-Quartier initiiert. Diese Aktivitdten sollten

unterstiitzt und mdéglichst weiterentwickelt werden.
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5.4 VAIHINGEN

5.4.1 Stadtebaulich-funktionale Analyse

Das Zentrum Vaihingen ist ein C-Zentrum und nimmt auf Grund seines umfangrei-
chen Einzelhandelsangebotes wichtige Versorgungsfunktion fiir die Bewohner des im

Slidwesten gelegenen Stadtbezirkes wahr.

Karte 41: Stadtteilzentrum Vaihingen und Umfeld

Quelle: eigene Darstellung 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Im Vergleich zu 2008 hat sich das Einzelhandelsangebot im Zentrum Vaihingen -
ebenso wie in den anderen fiinf Zentren - riickldufig entwickelt. Wahrend die Be-
triebe und Verkaufsflachen um 23% bzw. 11% gesunken sind, ist die Anzahl der

Leerstdnde konstant geblieben.
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Abb. 13: Einzelhandelsangebot Stadtteilzentrum Vaihingen 2016 im Vergleich zu 2008

)
99

Betriebe 76 - 23%
Verkaufsflache (m2) 27.325 30.725 -11%
Leerstande 12 12

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-
bereich Vaihingen erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft des gesamten Stadtbe-
zirkes gesetzt wird.

Die unechten Bindungsquoten verdeutlichen, dass das Zentrum insbesondere in den
Sortimentsbereichen Bekleidung und Zubehdr, Foto/ Optik und Medien Versorgungs-
funktion fiir den gesamten Stadtbezirk und z.T. dariiber hinaus wahrnimmt. In den
meisten Sortimentsbereichen sind riickldufige Bindungsquoten im Vergleich zu 2008

zu verzeichnen.

Abb. 14: unechte Bindungsquoten Stadtteilzentrum Vaihingen 2016 im Vergleich zu 2008

Nahrungs-/ Genussmitte] TES—————
Lebensmittelhandwerk S——

___________ i = e g e

Mibel &
Sonstiges _ | _
0% 50% 100% 150% 200% 150%

-| E |:| igég Bl urzfristiger Redarf [l mitteliristiger Bedarf | langiristiger Bedarf

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

Quelle: eigene Erhebung Juli 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Die Analyse der Nutzungsstruktur zeigt eine Konzentration des Einzelhandelsange-
botes im Bereich der Schwabengalerie. In den librigen Bereichen des Zentrums do-

minieren Dienstleistungsangebote.

Karte 42: Stadtteilzentrum Vaihingen - Nutzungsstruktur

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 43: Stadtteilzentrum Vaihingen - Vertriebsformen im Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 44: Stadtteilzentrum Vaihingen - Magnetbetriebe

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Das insgesamt vielfdltige Einzelhandelsangebot ist durch mehrere Magnetbetriebe
geprdgt, die sich in der Schwabengalerie konzentrieren (vgl. Karte 44). Dennoch
gibt es auch am Schillerplatz und im Biilow Center Magnetbetriebe. Dabei handelt es
sich u.a. um Lebensmittelmdrkte, Drogeriemdrkte, einen Elektrofachmarkt und Be-

kleidungsfachmadrkte.

In Karte 45 und Karte 47 zeigt sich eine Haufung von Leerstanden, Vergniigungsstadt-
ten und weiteren Mindernutzungen im dstlichen Zentrumsbereich. Besonders be-
troffen ist der Vaihinger Markt, der insgesamt stddtebauliche und funktionale Defi-

zite aufweist.

Das Preisniveau ist im Handels- und Gastronomiebereich liberwiegend mittelpreisig

(vgl. Karte 46), dies betrifft insbesondere die Angebote in der Schwabengalerie.

Karte 45: Stadtteilzentrum Vaihingen - Leerstdnde

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Karte 46: Stadtteilzentrum Vaihingen - Preisniveau Handel und Gastronomie

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart

Karte 47: Stadtteilzentrum Vaihingen - mogliche Trading-Down-Indikatoren

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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In Karte 48 und in Abb. 15 sind die oben aufgefiihrten Ergebnisse gemeinsam mit
den stddtebaulichen Bewertungen dargestellt. Insgesamt ist das Zentrum Vaihingen
durch ein vielfdltiges Einzelhandelsangebot geprdgt. Im Bereich der
Schwabengalerie ist eine positive stddtebauliche Entwicklung festzustellen.

Im Bereich des Vaihinger Marktes ist hingegen Entwicklungsbedarf festzustellen; es
sind deutliche Trading-Down-Tendenzen erkennbar. Auf Grund des mangelnden
stddtebaulich-funktionalen Zusammenhangs zwischen der Schwabengalerie und dem
Bereich 0Ostliche HauptstraBe sind kaum positive Synergieeffekte erkennbar. Die
Hauptstrafle erzeugt zudem auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens eine erhebli-

che Trennwirkung.

Karte 48: Stadtteilzentrum Vaihingen - Stirken-Schwadchen-Analyse

Quelle: eigene Darstellung, Erhebung Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Stuttgart
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Abb. 15: Stadtteilzentrum Vaihingen - zusammenfassende Bewertung

Schwachen

»riicklaufige Betriebsanzahl/ Verkaufsfldache

= Hdufung von Leerstdnden, Vergniigungsstdtten,
Mindernutzungen, Sanierungsbedarf im 6stlichen