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1 EinfUhrung

Die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Pforzheim wird durch kommunale
Mdarkte- und Zentrenkonzepte aktiv begleitet und gesteuert. Das zuletzt be-
schlossene Markte- und Zentrenkonzept stammt aus dem Jahr 2010 In den Jah-
ren 2020 und 2021 wurde aufgrund der dynamischen Entwicklungen des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels eine Teilfortschreibung in Form eines Nahver-
sorgungskonzept erarbeitet und am 27.07.2021durch den Gemeinderat der Stadt
Pforzheim als informelles Planungsinstrument beschlossen?. Die Stadt Pforzheim
beabsichtigt, das Mdrkte- und Zentrenkonzept aufgrund der Entwicklungen des
Einzelhandels in der Stadt Pforzheim, der einzelhandels- und stadtentwicklungs-
relevanten Trends sowie aufgrund der mit den aktuell multiplen Krisen (Corona-
Pandemie, Ukraine-Krieg, Energiekrise, Inflation) einhergehenden Auswirkungen
auf den Einzelhandel und insbesondere die Innenstddte, das gesamtstddtische
Konzept zu Uberprifen und fortzuschreiben. Die Stadt Pforzheim nimmt dabei
eine aktive Rolle in der Einzelhandelssteuerung ein und hat diese bereits fest in
ihrer Stadtentwicklungspolitik verankert. Die Stadt Pforzheim hat sich dabei ins-
besondere den Schutz der Pforzheimer Innenstadt zum Ziel gesetzt.

Die Einzelhandelsstrukturen in Deutschland erfahren fortlaufende Verdnderun-
gen. Diese werden auf der Angebotsseite insbesondere durch eine zunehmende
Filialisierung, eine Wettbewerbsintensivierung, einen stdrkeren Fokus der Unter-
nehmen zur Konzentration an leistungsfdhigen Standorten (bspw. Fachmarkzen-
tren, Einkaufszentren) sowie eine weiterhin stetig steigende Bedeutung des On-
linehandels ersichtlich. Gleichzeitig ist der Einzelhandel von Verdnderungen auf
der Nachfrageseite, vor allem von Verdnderungen im Konsumverhalten hinsicht-
lich der Wahl des Einkaufsortes, den oftmals individuellen Ansprichen der Kund-
schaft an Warenvielfalt, Prasentation und Preisgestaltung etc. sowie von Verdn-
derungen durch den demographischen Wandel betroffen. Mit den Verdnderungen
der Einzelhandelsstrukturen sind insbesondere in den historisch gewachsenen In-
nenstddten Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit und die Attraktivitdat ver-
bunden.

Bei der Fortschreibung des Mdarkte- und Zentrenkonzepts sind insbesondere auch
die oberzentralen Funktionen der Stadt Pforzheim zur Versorgung ihrer Birger-
schaft sowie fUr die Bevolkerung im oberzentralen Versorgungsbereich mit Ange-
boten des gehobenen und spezialisierten héheren Bedarfs zu bericksichtigen. Die
Starkung und Weiterentwicklung einer lebendigen, multifunktionalen und attrak-
tiven Innenstadt gehdrt damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von Pforzheim,
wie die Neuausrichtung des Zentren- und Standortgefiges vor dem Hintergrund
demografischer und gesellschaftlicher Verdanderungen. Inwiefern der Einzelhandel
einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezi-
fiziert. Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfdhiges und stddtebaulich zielfUhrendes
Nahversorgungsangebot durch eine differenzierte und standortspezifische Ein-
zelhandelssteuerung zu ermdglichen — auch unterhalb der Ebene der zentralen

" Im Folgendem abgekirzt als MZK Pforzheim 2010.

2 Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP) (Herausgeber) / Stadt + Handel Beckmann und Féhrer
Stadtplaner PartGmbB (Verfasser) (2021): Nahversorgungskonzept der Stadt Pforzheim, Pforzheim. Im Fol-
gendem abgekirzt als NVK Pforzheim 2021.
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Versorgungsbereiche. In diesem Kontext behdlt das NVK Pforzheim 2021im Zuge
der Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzepts weiterhin seine GUltigkeit.

Mit dem vorliegenden Konzept beabsichtigt die Stadt Pforzheim die Weiterent-
wicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entspre-
chend tragfdhige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlie3lich
rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des
Einzelhandels bestmdglich stabilisiert bzw. sofern moglich ausgebaut und
dadurch die Vitalitat und Attraktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert wer-
den.

Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung des Mdrkte- und Zentrenkon-
zepts fUr die Stadt Pforzheim folgende Aspekte bzw. Themen im Betrachtungs-
fokus:

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Pforz-
heim (inkl. Beschreibung der siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen,
Einzugsgebiet, Analyse der gesamtstddtischen Angebots- und Nachfra-
gesituation, Zentralitdtswerte);

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Pforzheim;

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie des ober-
zentralen Versorgungsauftrags der Stadt Pforzheim;

= Stadtebauliche Analyse: Uberprifung der Abgrenzung und Funktionszu-
weisung der zentralen Versorgungsbereiche in Pforzheim sowie Entwick-
lungsempfehlungen fUr diese;

= Vertiefende lagespezifische Analyse des Pforzheimer Innenstadtzentrums
sowie Ableitung von ersten Handlungsempfehlungen zu dessen Stdrkung
und Attraktivierung;

»  Uberprifung und Ausweisung der Pforzheimer Sonderstandorte;

»  Uberprifung und ggf. Modifizierung der Pforzheimer Sortimentsliste;

» Uberarbeitung der Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwick-
lungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeits-
entscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmog-
lichkeiten vorbereiten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Pforzheim zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Mdarkte- und Zentrenkonzept Empfehlun-
gen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungs-
praxis und die 6rtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Pro-
jektentwicklern, Investoren und ImmobilieneigentUmern zur Verfigung. Das
Mdarkte- und Zentrenkonzept bietet somit Planungs- und Investitionssicherheit
sowie einen verldsslichen Entscheidungsrahmen fUr einzelhandelsrelevante Pla-
nungen. Zudem enthdlt das Konzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir wei-
tere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung und das
Stadtmarketing, die értliche Handlergemeinschaft sowie die Pforzheimer BUrger-
schaft.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
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Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbiUro und der Verwal-
tung abgestimmt und zusdatzlich in drei Arbeitskreisen mit der Fachoéffentlichkeit
sowie der Stadtpolitik erértert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess
sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch
die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Pforzheim BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten (in Pforzheim: Mdrkte- und Zentrenkonzept) werden die relevanten lan-
des- und regionalplanerischen Vorgaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbe-
dingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutzfunktion von zentralen Versorgungs-
bereichen, zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltli-
cher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte
Mdrkte- und Zentrenkonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleis-
tungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes3. Diese sieht vor, dass die Wettbe-
werbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e beschrdnkt wer-
den darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwick-
lungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stadtebauli-
chen Begrindungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufge-
baut sind und somit die Entwicklungen in einem erforderlichen, verhaltnismaBigen
und nicht diskriminierenden Maf3e lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die rdumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtisch ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerschaft sowie Besuchenden interessanten Nutzungsmix der Innen-
stadt, in Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und an Nahversorgungs- und
Sonderstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

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

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Mdarkte- und Zentrenkonzept sind das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die
dazu ergangene Rechtsprechung*. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen
des BauGB den Stellenwert kommunaler Mdrkte- und Zentrenkonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwa-
gungsbelang in §1 Abs. 6 Nr.11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage

3 Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

“  Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).
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dar. Die Bedeutung von kommunalen Mdrkte- und Zentrenkonzepten fUr die
Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deut-
lich hervorgehoben.s

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Mdrkte- und Zentrenkonzept eine
Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Mdrkte- und Zentrenkonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts ist u. a.
der politische Beschluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts
nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit diese in der bauleitplanerischen Abwdgung zu
berUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommmunale Bauleitplanung hat deren bindende Ziele und abwégbare Grunds-
atze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berUcksichti-
gen. Im Folgenden sind die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Pforzheim we-
sentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg in der Beschlussfassung vom
21.08.2002 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Ansiedlung grof3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend dargestellt
werden und die bei der Fortschreibung des Mdarkte- und Zentrenkonzepts fUr die
Stadt Pforzheim Beachtung bzw. BerUcksichtigung finden:

= [3.3.7Z] Einkaufszentren, groB3fldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBBflachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3-
projekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfigen; sie
dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch
Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in
Betracht, wenn
- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder
- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.
= [3.3.7 Z] Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des grof3-
flachigen Einzelhandels sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zuldssig.
= [3.3.7.1Z] Die Verkaufsfldache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemes-
sen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zent-
raler Orte dUrfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

5 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/1, 4 C 13/11.
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= [3.3.7.2 Z] EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und
GroéfBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfdahigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. Einzel-
handelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. FUr nicht zentrenre-
levante Warensortimente kommen auch stddtebauliche Randlagen in
Frage.

= [3.3.7.3 G] Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten reali-
siert werden, wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr an-
geschlossen werden kdnnen.

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

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

Regionalplanerische Vorgaben

Der derzeit giltige Regionalplan Nordschwarzwald, 1. Anderung des Regional-
plans 2015, Kapitel 2.9 EinzelhandelsgroBprojekte (inkl. 3. Anderung des Regional-
plans 2015, Plansatz 2.9.3 Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben und pa-
rallele Aufhebung der 1. Anderung des Regionalplans 2015, Plansatz 2.9.3), bein-
haltet folgende einzelhandelsrelevante Ziele [Z] und Grundsdtze [G:

= [G 2.9.1 Verbrauchernahe Versorgung]

Um eine verbrauchernahe Versorgung zu gewdhrleisten, sollen integrierte

und wohngebietsnahe Standorte fiUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-

trieben geférdert werden. Die Einzelhandelsstandorte sollen gut fur den

FuBgdnger- und Fahrradverkehr erschlossen sein und mit dem OPNV er-

reichbar sein. Die Anforderungen von Familien mit Kindern, Behinderten

und Senioren sollen bei der Standortwahl berUcksichtigt werden.
= [Z2.9.2. Standorte fUr EinzelhandelsgroBprojekte]
- (Z 1) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten ist grundsdatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
zuldssig. Im Einzelfall sind EinzelhandelsgroBprojekte auch in Kleinzen-
tren oder Gemeinden ohne zentralértliche Funktion zul@ssig, wenn
1. sie zur Deckung des Bedarfs der wohnortnahen Grundversorgung
der Gemeinde erforderlich sind oder

2. diese Gemeinden in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungs-
bereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusam-
mengewachsen sind.

- (N 2) Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgro3projekte ist so zu bemes-
sen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet.
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- (Z 3) Die Funktionsfdahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns der
Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung diurfen nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.

- (N 4) EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

- (Z 5) Hersteller-Direktverkaufszentren sind grundsdtzlich nur im Ober-
zentrum zuldssig. Bei einer Geschossfldche von weniger als 5000 m?
kénnen auch Standorte in Mittelzentren in Betracht kommen.

- (Z 6) EinzelhandelsgroB3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
(vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) sind nur in den Versorgungs-
kernen der Stddte und Gemeinden anzusiedeln. Die Versorgungskerne
werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fur Oberzentrum, Mit-
tel- und Unterzentren abgegrenzt (vgl. auch Tabelle in der Begrindung).
AufBBerhalb der Versorgungskerne sind EinzelhandelsgroBprojekte mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

- (Z7) EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) sind ebenfalls den Versor-
gungskernen zuzuordnen. Wenn im Versorgungskern nach Prifung
keine geeigneten Fldachen zur VerfUgung stehen, ist auch eine Ansied-
lung auBerhalb der Versorgungkerne maoglich.

- (G 8) AulBBerhalb der Versorgungskerne werden in der Raumnutzungs-
karte Ergdnzungsstandorte fur EinzelhandelsgroBprojekte mit einem
Symbol (E) festgelegt (vgl. auch Tabelle in der Begrindung). Diese Ge-
biete sind grundsatzlich fUr eine Ansiedlung von EinzelhandelsgroBpro-
jekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignet und sollen da-
her bei der Standortsuche auBerhalb der Versorgungskerne vorrangig in
Betracht gezogen werden.

- (V 9) EinzelhandelsgroBprojekte, die der Nahversorgung (wohnortna-
hen Grundversorgung) dienen (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung),
sind den Versorgungskernen oder Ortskernen zuzuweisen. Sie kdnnenim
Einzelfall auch an Standorten auBerhalb des Versorgungskerns inner-
halb oder in rdumlicher Zuordnung zu Wohngebieten in stddtebaulich
integrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. Kon-
gruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot sind einzuhalten.

= [Z2.9.3 Agglomerationen]

Mehrere selbstdndige, jeweils fUr sich nicht gro3fldchige Einzelhandelsbe-

triebe sind bei einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang als Ag-

glomeration anzusehen und wie ein EinzelhandelsgroBprojekt zu behan-
deln, sofern raumordnerische Wirkungen wie bei einem Einzelhandelsgrof3-
projekt zu erwarten sind. Plansatz 2.9.2 gilt entsprechend

= [G 2.9.4 Erarbeitung von Entwicklungskonzepten]

Zur Steuerung der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzel-

handelsvorhaben sollen die Kommunen ein eigenes Entwicklungskonzept

erarbeiten. Dieses soll mit den betroffenen Trdgern 6ffentlicher Belange
abgestimmt werden.
Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Pforzheim sind im vorliegenden Mdarkte- und Zentrenkonzept entsprechend be-
ricksichtigt worden. Das kommunale Mdarkte- und Zentrenkonzept konkretisiert
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diese Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die ent-
scheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksich-
tigen.

STADTHIANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 12



3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Madrkte- und Zentrenkonzept zugrunde
liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbei-
tungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und be-
wertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarsta-
tistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale sind im Rahmen des vorliegenden Mdrkte-
und Zentrenkonzepts folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufei-
nander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Haushaltsbefragung Sekunddrstatistik

Bewertung | Stdrken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Raumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrum
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Sonderstandorte

Konzeption

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Bauleitplanung Wilferdinger Héhe Bauplanungsrechtliche Empfehlungen

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Mérkte- und Zentrenkonzepts
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

c
K
Fe)
O
-
[=
[
0
0
-
o
4
[=
Q2
[T}
(o]
-
11]
c
.0
FT)
O
=
=
2
£
£
(]
XY
o
=
2
D
‘o
+
[}
[a1]

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddarstatistischen Quellen zur Anwendung (s. Tabelle 1).
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistische Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
% o Standortdaten, Verkaufsfldche und
5 32 Erhebung durch 12/2021 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbe-
b2 Stadt + Handel Vollerhebung triebe, stadtebauliche Analyse, zentr-
@ o energdnzende Funktionen, Leerstdnde
oo Standardisierte telefonische Befra-
"—; S Befragung durch gung von Haushalten in Pforzheim Einkaufsorientierung, Angebotsliucken,
o . 01- . . . .
S o einen externen 02/2021 (n = 400) und umliegenden Kommu-  Einsch&tzung zum Einzelhandels-
3% Dienstleister nen (n = 400), sowie standort, Starken-Schwdachen-Analyse
I o

Online-Befragung (n = 321)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Dezember 2021 flg-
chendeckend durchgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte mittels einer
Stichtagserhebung, wobei sémtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Ein-
zelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und GutachterbUro Stadt + Handel durchgefUhrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale Messgréf3en erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsflachen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsflachen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tdtsnah abbilden zu kdnnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsfldchen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsflache
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der Verkaufsfldchengrée im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBflachigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsflache vollumfdnglich erfasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persénliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung.
Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdatzlich auch auf ihre Plausibi-
litdt hin UberprUft und ggf. modifiziert. Eine Sch&atzung von Verkaufsflachen fand
nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fUr die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. AuBerdem wurden die
zentrenergdnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte
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ergdnzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentra-
len Versorgungsbereichen sind.

Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung fand im Januar und Februar 2021 sowohl als telefonische
Befragung wie auch als Online-Befragung statt. Dabei wurden verschiedene An-
gaben zum Einkaufsverhalten und zur Einkaufshaufigkeit abgefragt, wobei auch
die Auswirkungen der Corona-Pandemie berUcksichtigt bzw. abgefragt wurden.
Einen weiteren wichtigen Baustein der Befragung nahm die Bewertung verschie-
dener Aspekte der Pforzheimer Innenstadt anhand unterschiedlicher Bewer-
tungskriterien ein. Neben standardisierten Antwortmdoglichkeiten enthielt der
Fragebogen auch offene Antwortmdoglichkeiten, fir die Identifizierung von ver-
missten Nutzungen in der Innenstadt.

Die telefonische Haushaltsbefragung wurde fUr 400 Haushalte in Pforzheim so-
wie fUr 400 Haushalte in den umliegenden Kommunen durch einen externen
Dienstleister durchgefUhrt. Die RUcklaufquote (n = 321) der Onlinebefragung lag
insgesamt auf einem durchschnittlichen Niveau. Die Erkenntnisse, welche aus den
Befragungen gewonnen werden konnten, flieBen direkt in den jeweiligen Kapiteln
in die vorliegende Fortschreibung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts fiUr die Stadt
Pforzheim (vgl. Kapitel O, 7 und 8) ein.

Vor-Ort-Analysen

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des
letzten Markte- und Zentrenkonzepts nachvollziehen zu kénnen, wurden im Marz
2022 die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahver-
sorgungszentren) begangen und stddtebauliche Analysen durchgefihrt. Ziel der
Vor-Ort-Analyse war die rdumliche, funktionale und stddtebauliche Analyse und
die darauffolgende Uberprifung der Abgrenzung und Einstufung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Perspektiven.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Mdarkte- und Zentrenkonzepts relevanten Ange-
bots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddte-
baulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversor-
gungsstruktur in Pforzheim. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends
im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

41 TRENDS IM HANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. MafBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fUr die Stadt Pforzheim als Oberzentrum sowie Rick-
schlUsse auf die 6rtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Die derzeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten
der zukUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf koérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fUr Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s.u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirkli-
chung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fGhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesuche von
morgen bewegen sich in héchst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben
ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite, sowie Authentizitdt und
lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
7 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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Individualisierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von
Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-J&hrigen der Anteil der Hochbetagten
zu8. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die értliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fiur diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-
schréankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden Grol3-
und Mittelstddten sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z.B. verstarkter Zuzug jingerer Bevodlkerungsgruppen bzw. Bevolke-
rungsgruppen mit Migrationshintergrund) als auch rdumlich differenziert (z. B.
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen)
zu betrachten.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden im nachfolgenden Kapitel thematisiert. Allerdings erstreckt sich
die Digitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastruk-
turinvestitionen auf dem Weg zur ,Smart City" Uber innovative Formen der
Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden BedUrfnis nach physi-
schem Besitz in der Share Economy.

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Auch wenn sich Innenstadtzentren von Gro3stddten noch am
ehesten gegeniber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen be-
haupten kdénnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abge-
stimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum
einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende KonsumguUter lassen sich
nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen
Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafUr nicht aus-
gelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass
mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und techni-
sche HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grof3-
stddte bzw. hoch verdichtete Gro3stadtregionen betreffen.

& 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 17



Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes” einher, welche u. a. ein Grund fUr die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,RUckbet-

1

tung" in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevdlkerungsgruppen sowie zukUnftig auch im zunehmenden Maf3e die so ge-
nannten ,jungen Alten" (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt” als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

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

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ladngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
chenden darUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu geho-
ren insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitdt. Aufgrund

?vgl. Lapple 2003.
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steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwartet die Kundschaft ne-
ben kulturellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusadtzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akusti-
schen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusatzlichen (auch gastrono-
mischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksamkeit der Kundschaft zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei &hnlich
emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem er-
hohten Platzbedarf und damit verbunden hdheren Verkaufsfldchenansprichen.

Individualmobilitat der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBldufige Nahversorgung vor allem im ladndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermdglicht
heute vielen Konsument*innen eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der
Auswahl der Einkaufsstatten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbrau-
cher*innen an die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrs-
gUnstig gelegene Standorte mit einem grofBen Parkplatzangebot sowie einem gut
sortierten Warenangebot hdufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen maoglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. DarUber hinaus tdatigen viele Konsument*in-
nen nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher
aufgrund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Gro3stddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Mo-
torisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstadtische Ein-
zelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kundschaftsgewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von
Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (s. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DariUber hinaus schldagt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In GroBstddten wie
Pforzheim ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedlichen
Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfal-
tige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. héherpreisige
und spezialisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrich-
tung haben. Auch discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmdarkte) fungieren in kleineren Zentren als
Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchiestufe
(insbesondere bei eingeschréankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspe-
zifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr oder nur nachrangig im Fo-
kus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust der Versorgungs-
funktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz
mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fUr die zunehmende Preis- und Zielgrup-
penpolarisierung.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
Grof3flachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
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der Standortprdferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stadtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der
Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in
Stadtquartieren (auBerhalb der Innenstadt) sind fUr den filialisierten Einzelhandel
hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discount-
orientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzent-
rationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - ins-
besondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogerie-
markten (insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Tex-
til-Kaufhdusern (u. a. H&M, P&C, C&A, SinnlLeffers), Unterhaltungselektronik-
Mdarkten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport,
SportScheck, Decathlon, Karstadt Sports).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBfldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferen-
zierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kauthof/Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes MalR3 an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermarkte, Mode-Geschdfte fur spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kund-
schaftsseitige Bedirfnis nach Emotionalitéat, Multikontextualitdt und multisenso-
rischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstdrkt in
Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels,
v. a.in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten
und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von Innenstddten
wird es zukUnftig sein, einen fUr Besuchende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit ldngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (s. Abbildung 4).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fUr die Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwdrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maf-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zuriUckzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Flachenleistungen.

9.980 0148 0.87Q

2007 2008 2009 2010 20M 2072 2013 2017

B SB-Warenhduser B grol3e Supermdrkte B Supermdérkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittel geschdafte

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

Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermalBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdéltig ab-
zuwdgen.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den
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demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der Regalho-
hen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortiments-
breite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackun-
gen) ergibt". Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Fili-
alzahlen eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (s. Abbildung 5).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen lasst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B SB-Warenhduser m groB3e Supermarkte B Supermdrkte B | ebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 5: Gesamtverkaufsfléiche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren Maf3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuverdings auch verstdrkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten au3erhalb der
hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen®. Auch die Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend
hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortiments-
auswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine
Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fladchensei-
tigen Aspekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche

" Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).

2 Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermadrkte i. d. R. mit deutlich hoheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte (N&dhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsentwicklung, Be-
volkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit
auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand,
geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies be-
trifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBBstadt-
regionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 6: Verkaufsfldchenanspriche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefiUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Mdarkte nach sich zog.” So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdartig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-
fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer AusdUnnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
ldngeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBlaufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im Idndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
haufig nicht mehr gesichert.

Nachfolgeproblematik: Im Zuge des demographischen Wandels stellt sich fir die
Betreibenden von inhabergefUhrten Geschdften im Zuge des demografischen
Wandels auch die Frage der Geschaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeits-
belastung, langer Ladenéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und

® vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 24



dem Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethdhe und den
weiteren oben skizzierten soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die
Nachfolgersuche zunehmend anspruchsvoller. So ist bundeweit zu beobachten,
dass Ladenlokale nach dem Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmails
leer stehen. Immobilienseitige Defizite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende
Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungsstau) erschweren die Situation weiter.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsraumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.5.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Oberzentrum Pforzheim liegt im Enzkreis im Bundesland Baden-Wirttem-
berg. Das Umland von Pforzheim ist durch mehrere Grundzentren, sowie die Mit-
telzentren MUhlacker (in ca. 15 km Entfernung) sowie Bretten (in ca. 18 km Ent-
fernung) gepragt. Pforzheim liegt aulBerdem zwischen den beiden Oberzentren
Karlsruhe (nordwestlich in ca. 29 km Entfernung) und Stuttgart (sUdoéstlich in ca.
45 km Entfernung). Im direkten Umfeld nimmt Pforzheim als einziges Oberzent-
rum dennoch eine zentrale Lage ein (s. Abbildung 7).

Abbildung 7: Siedlungsréumliche Rahmenbedingungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die siedlungsraumlichen Rahmenbedingungen bzw. das dargestellte Zentrenge-
fUge zeigen insgesamt ein tendenziell gering ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld
der Stadt Pforzheim im regionalen Kontext, wobei einige Grund- und Mittelzen-
tren Uber sortimentsspezifisch hohe Einzelhandelsausstattungen verfigen und
somit in einzelnen Warengruppen Konkurrenzstandorte darstellen.

Durch die relative Ndhe insbesondere des Oberzentrums Karlsruhe, aber auch
durch das Oberzentrum Stuttgart entsteht eine recht ausgeprdgt
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Konkurrenzsituation im regionalen Kontext. Dies wird auch durch die Ergebnisse
der Haushaltsbefragungen deutlich, bei welchen die Teilnehmenden gefragt wur-
den, wo sie bestimmte Sortimente Uberwiegend kaufen. Vor allem Karlsruhe
wurde hierbei hdufig genannt (Vgl. Kapitel 4.7).

Pforzheim ist durch die Autobahn A8 mit den Oberzentren Karlsruhe und Stutt-
gart verbunden. Des Weiteren ist Pforzheim Uber die BundesstraB3en 10, 294 und
463 sowie durch mehrere LandstraBBen aus allen Richtungen und damit von den
umliegenden Kommunen gut zu erreichen. Somit verfigt Pforzheim grundsdatzlich
Uber eine gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb des Stadtgebiets als auch in das
Umland, wodurch sich starke rdumliche und funktionale Verflechtungen ergeben.
Da die BundesstraB3en in Teilen direkt durch die Innenstadt fUhren, kommt es be-
sonders zu StoBBzeiten allerdings hdufig zu starken Verkehrsbelastungen, was sich
negativ auf die Erreichbarkeit Pforzheims auswirkt.

Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

In der Stadt Pforzheim wohnen insgesamt 126.998 Personen (Stand: 12/2021). Die
Stadt gliedert sich siedlungsstrukturell in 15 Stadtteile, wobei sich die Bevdlkerung
dabei wie folgt verteilt (s. Tabelle 2). Bis zum Jahr 2027 wird die Bevdlkerung
Pforzheims nach der Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamts Ba-
den-Wirttemberg voraussichtlich um 0,7 % ansteigen.

Tabelle 2: Bevélkerung nach Stadtteilen
Stadtteil (Ss:r\\,i";;r/;r(‘)%n Anteil der Bevdlkerung
Nordstadt 25.828 20 %
SUdweststadt 14.112 1 %
Buckenberg 13.625 1M %
Brotzingen 11.963 10 %
DillweiBenstein 9.082 7 %
Weststadt 8.787 7 %
Eutingen 8.410 7%
Oststadt 8.083 6%
BUchenbronn 7.000 5%
Huchenfeld 4.662 4 %
Au 4.475 4 %
SUdoststadt 4143 3%
Wirm 2.948 2%
Innenstadt 2.060 2%
Hohenwart 1.820 1%
Gesamt 126.998 100 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel nach Stadt Pforzheim (Stand: 12/2021). Prozentwerte gerundet.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zuriUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen (s. Tabelle 3 und Tabelle 4) stellen die soziodkonomischen
Rahmendaten der Stadt Pforzheim im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum
Enzkreis dar. Aus den Daten lassen sich wichtige RickschlUsse zum Versorgungs-
gebiet von Pforzheim und den daraus resultierenden Kaufkraftstréomen ziehen.

Tabelle 3: Sozioskonomische Rahmenbedingungen der Stadt Pforzheim

Pforzheim 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 58.463 59.006 >8.184 -0.5%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdftigte Wohnort 50.770 51.482 51.783 2,0 %
Einpendler Arbeitsort o o o 420
(Einpendlerquote) 31.061 (53 %) 31.385 (53 %) 30.663 (53 %) 1,3 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 23.399 (46 %) 23.881 (46 %) 24268 (47 %) 3.7 %
Pendlersaldo 7.662 7.504 6.395 -1.267

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur fUr Arbeit — Statistik Beschdftigte (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 4: Soziokonomische Rahmenbedingungen des Enzkreises

Enzkreis 2018 2019 2020 Entwicklung

Sozialversicherungspflichtig
Beschdftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig
Beschdftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur fur Arbeit — Statistik Beschaftigte (Stichtag: 30.06.).

62.698 64.050 63.782 1.7 %

83.802 85.081 84.755 11%

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort in der Stadt Pforzheim im betrachteten Untersuchungszeit-
raum 2018 — 2020 nach einer leichten Steigerung 2019 gegenUber dem Ausgangs-
wert im Jahr 2020 wieder leicht gesunken — dies ist im den Kontext der Corona-
Pandemie als nicht wesentlich einzuordnen. Eine negative Entwicklung ist auch
bezUglich des Pendlersaldos erkennbar, wenngleich die Stadt Pforzheim Gber ein
weiterhin deutlich positives Pendlersaldo verfigt — auch diese Entwicklung ist in
den Kontext der Corona-Pandemie zu setzen. Wdhrend die Entwicklung der Sozi-
alversicherungspflichtig Beschdaftigten mit Arbeitsort in Pforzheim Uber den ge-
samten Untersuchungszeitraum leicht negativ war, verzeichnet der Enzkreis eine
leicht positive Entwicklung der Arbeitnehmenden.

Die Einpendlerquote von 53 % ist als relativ hoch zu bewerten, was fir die Bedeu-
tung der Stadt Pforzheim als Arbeitsort spricht. Wichtige Arbeitgeber sind dabei
neben den gewerblichen und industriellen Betrieben insbesondere die Stadt Pforz-
heim, Versandhdndler (u. a. Amazon) die Klingel Gruppe, sowie Firmen in den Be-
reichen Metallverarbeitung, Prdzisionstechnik, IT- und Medien.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Pforzheim verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 842,17 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 6.631 Euro je Einwohner/-innen, wobei der gréBBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.595 Euro je Einwohner/-innen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt (s. Tabelle 5).

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen
Warengruppe . Katffquft Kaufkraft je Einwohner
in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 329,6 2.595
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 56,4 444
Blumen, zoologischer Bedarf 15,6 123
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 20,9 165
Kurzfristiger Bedarfsbereich 422,5 3.327
Bekleidung 65,1 513
Schuhe/Lederwaren 17,0 134
Pflanzen/Gartenbedarf 18,9 149
Baumarktsortiment i. e. S. 65,6 517
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 17,2 135
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 18,4 145
Sportartikel/Fahrrader/Camping 28,3 223
Mittelfristiger Bedarfsbereich 230,4 1.815
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 18,9 149
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 8,5 67
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 8,5 67
Mébel 48,1 379
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 29,1 229
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 59,2 466
Uhren/Schmuck 8,9 70
Sonstiges 8,0 63
Langfristiger Bedarfsbereich 1891 1.489
Gesamt 842,1 6.631

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Biuro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzel-
lan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt moglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt in Pforzheim rd. 97 und
liegt damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100 wie auch unter dem

“  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfigbaren Einkommens der Einwohner/-innen einer Kom-
mune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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durchschnittlichen Kaufkraftniveau von Baden-Wirttemberg von rd. 107. Abbil-
dung 8 verdeutlicht, dass die direkten Nachbarkommunen sowie die Kommunen
im weiteren Umland mit Ausnahme der sUdwestlich gelegenen Kommunen
Schémberg und Bad Wildbad durchweg ein héheres Kaufkraftniveau aufweisen,
als die Stadt Pforzheim. Das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau in Pforzheim
ist insbesondere durch die stddtische Prdgung von Pforzheim gegentber den eher
landlichen geprdgten Gemeinden im Umfeld sowie der damit einhergehenden Be-
volkerungsstruktur in Pforzheim zu begrinden. Jedoch sind auch innerhalb der
Stadt Pforzheim deutlich unterschiedliche Kaufkraftniveaus festzustellen (von rd.
94 in der Nordstadt bis rd. 103 der SUdweststadt).

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Pforzheim und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Einzugsgebiet der Stadt Pforzheim

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundschaftsanteil der betrachteten Stadt
stammt. Moégliche diffuse Zuflisse von auBBerhalb und AbflUsse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht
an den dargestellten Grenzen. Aus den Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hin-
ausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsdtzen™ zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Pforzheim haben insbesondere fol-
gende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Pforz-
heim (u. a. Branchen, Betreiber, GréBen, Standorteigenschaften);

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld;

® diffuse Umsdatze ohne direkten Ortsbezug
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= die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Pforzheim im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort);

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdélkerung;

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld;

= die Versorgungsfunktion Pforzheims;

= die traditionelle Einkaufsorientierung der Bevdlkerung;

= die Ergebnisse der Haushaltsbefragungen.

Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fUr die Stadt Pforz-
heim das in Abbildung 9 dargestellte zonierte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Abbildung 9: Einzugsgebiet der Stadt Pforzheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Pforz-
heim Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird, wenn-
gleich die Einzugsgebiete in den einzelnen Warengruppen aufgrund der waren-
gruppenspezifischen Angebots- und Wettbewerbsstrukturen differenzierter aus-
fallen. Grundsdatzlich ist eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zo-
nen zielfGhrend.

Zone l umfasst das Stadtgebiet von Pforzheim, das Uber ein Kundenpotenzial von
126.998 Personen verfigt. Dieses wird als das Kerneinzugsgebiet definiert, aus
welchem der Uberwiegende Kundschaftsanteil des Pforzheimer Einzelhandels
stammt.

Aufgrund der radumlichen Ndhe, der Angebots- und Wettbewerbssituation sowie
der verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die Bundesautobahn A 8, die BundesstraBen
10, 294 und 463 umfasst Zone Il insbesondere die direkt an Pforzheim angrenzen-
den Kommunen. Durch die verkehrliche Anbindung entlang des tief eingeschnit-
tene Enztals reicht Zone Il in sUdlicher Richtung bis nach Bad Wildbad.
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Zone lll umfasst die nérdlich gelegenen Kommunen Bretten, Maulbronn, Otisheim
MUhlacker und Knittlingen, sowie die stdlich von Pforzheim gelegenen Kommunen
Bad Liebenzell, Oberreichenbach, Calw, Bad Teinach-Zavelstein, Neuweiler, Enz-
klosterle und Dobel. Durch den zunehmenden Wettbewerbsdruck der Oberzen-
tren Karlsruhe und Stuttgart endet das Einzugsgebiet in dstlicher und westlicher
Richtung mit Ausnahme der Kommune Heimsheim mit Zone Il. Da in nérdlicher
und sidlicher Richtung keine wesentlichen zu Pforzheim vergleichbaren Wettbe-
werbsstandorte vorhanden sind, reicht Zone lll in diese Richtungen deutlich weiter
und wird sodann durch weiter entfernt liegende Wettbewerbsstandorte (z. B:
Freudenstadt) in Verbindung mit Fahrzeitentfernungen begrenzt.

Aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen sowie den vorhandenen Wettbewerbsstruk-
turenv. a. in Mittelzentren sowie dem Einfluss und der Ausstrahlung von weiteren
Wettbewerbsstandorten, sind von auBBerhalb des Einzugsgebiets nur wenig Ein-
kaufsbeziehungen nach Pforzheim gegeben.

Die Kaufkraft im gesamten Einzugsgebiet Pforzheims betrdgt rd. 2.913,2 Mio.
Euro (Vgl. Tabelle 6). Dabei ist fUr die jeweiligen Zonen von einer differenzierten
Kaufkraftabschépfung durch die Angebotsstrukturen der Stadt Pforzheim aus-
zugehen, da mit zunehmender Entfernung die umliegenden Wettbewerbsstruktu-
ren einen stdrkeren Konkurrenzdruck entfalten. Die héchste Kauftkraftabschop-
fung findet demnach innerhalb der Zone | des Pforzheimer Einzugsgebietes statt,
in welchem die Gesamtkaufkraft (= Kaufkraft der Stadt Pforzheim) 842,1 Mio.
Euro betrdagt. In Zone Il des Einzugsgebietes kann durch die Pforzheimer Einzel-
handelsbetriebe bereits ein geringerer Teil der Gesamtkaufkraft von 1.176 Mio.
Euro abgeschépft werden. In Zone |ll des Einzugsgebietes betrdgt die Gesamt-
kaufkraft 894,8 Mio. Euro, in diesem Bereich fallt die Kaufkraftabschépfungs-
quote am niedrigsten aus.
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Tabelle 6: Kaufkraft im Pforzheimer Einzugsgebiet nach Zonen

Warengruppe Zonel Zonelll Zone lll
(127.000 EW) (161.000 EW) (127.000 EW)

Nahrungs- und Genussmittel 329,6 4531 346,6
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 56,4 79,3 60,2
Blumen, zoologischer Bedarf 15,6 20,9 16,2
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 20,9 30,1 22,7
Kurzfristiger Bedarfsbereich 422,5 583,4 445,6
Bekleidung 65,1 94,3 70,8
Schuhe/Lederwaren 17,0 24,4 18,4
Pflanzen/Gartenbedarf 18,9 25,7 19,8
Baumarktsortimenti. e. S. 65,6 85,9 66,9
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 17,2 25,0 18,8
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 18,4 26,4 19,9
Sportartikel/Fahrrader/Camping 28,3 40,9 30,8
Mittelfristiger Bedarfsbereich 230,4 322,7 245,3
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 18,9 25,7 19,8
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 8,5 12,0 9.1
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 8,5 12,0 9.1
Mébel 48,1 69,6 52,3
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 29,1 41,8 31,4
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 59,2 84,5 63,8
Uhren/Schmuck 8,9 13,4 9,9
Sonstiges 8,0 1.1 8,5
Langfristiger Bedarfsbereich 189,1 270,1 203,9
Gesamt 8421 1.176,3 894,8

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2021), Statistisches Landesamt Baden-
Worttemberg; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen run-
dungsbedingt méglich.

Das Einzugsgebiet der Stadt Pforzheim umfasst Teile der Landkreise Enzkreis
und Calw sowie einen kleineren Bereich des Landkreises Karlsruhe. Die Einwohne-
rentwicklung der Landkreise im Einzugsgebiet fir den Prognosezeitraum bis 2027
fallt for alle drei Landkreise leicht positiv aus. Im Landkreis Calw steigen die Ein-
wohnerzahlen bis 2027 am starksten (+2,6 %), wdhrend die positive Entwicklung
in den Landkreisen Karlsruhe (+2,3 %) und Enzkreis (+ 2,1 %) etwas schwdcher
ausgeprdagt ist (s. Tabelle 7).
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Tabelle 7: Einwohnerentwicklung nach Landkreisen des Einzugsgebietes

Landkreis Einwohner 2017 Einwohner 2027 Einwohnerentwicklung
(Hauptwohnsitz) (Vorausberechnung) (in %)
Enzkreis 198.400 202.500 +21
Landkreis Calw 157.400 161.500 +2,6
Landkreis Karlsruhe 442.700 452.700 +2,3

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg: Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Pforzheim wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandser-
hebung (12/2021) insgesamt 697 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 285.400 m? verfigen. Um eine Bewertung der Ein-
zelhandelsausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf
die Bevdlkerungszahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Pforzheim mit einer Ver-
kaufsfldchenausstattung von rd. 2,25 m?je Einwohner/-in deutlich Gber dem Bun-
desdurchschnitt (rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner/-in%) liegt. Vor dem Hintergrund der
oberzentralen Versorgungsfunktion Pforzheims ist dies jedoch zu relativieren und
die Verkaufsflachenausstattung als sachgerecht einzustufen.

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand in Pforzheim

Strukturdaten Erhebung 12/2021
Einwohner (Hauptwohnsitz) 126.998
Anzahl der Betriebe 697
Gesamtverkaufsfldche in m? 285.400
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 2,25

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021 (inklusive GALERIA), Einwohner:
Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2021); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Pforzheim rd. 41 % der
Verkaufsflachen in stddtebaulich integrierten Lagen (rd. 27 % in zentralen Ver-
sorgungsbereichen', rd. 14 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) ver-
ortet sind. Dementsprechend befindet sich ein verhdltnismdBig hoher Verkaufs-
flachenanteil von rd. 61 % in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

Das Pforzheimer Innenstadtzentrum weist auf Grundlage der Abgrenzung als
zentraler Versorgungsbereich gemdaB des Mdrkte und Zentrenkonzepts Pforzheim
Pforzheim 2010 insgesamt einen Anteil von rd. 24 % (rd. 68.000 m?) der Gesamt-
verkaufsfldche Pforzheims auf. Diese entfallt auf 294 Betriebe (rd. 42 % der Ge-
samtbetrieb Pforzheims), die im Innenstadtzentrum angesiedelt sind, womit das
Innenstadtzentrum im Hinblick auf die Betriebsanzahl den wichtigsten Einzelhan-
delsstandort in Pforzheim darstellt. Deutlich hervor sticht dabei das innerstadti-
sche Leitsortiment Bekleidung, das rd. 36 % der Gesamtverkaufsflache im Innen-
stadtzentrum ausmacht. DarGber hinaus nehmen gemessen an der

*  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
7 Bezogen auf ZVB-Abgrenzungen MZK Pforzheim 2010 (Ohne Bereiche nérdlich der Bahngleise)
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Verkaufsflache die Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und Schuhe/Lederwaren eine
wichtige, wenn auch deutlich nachgeordnete Rolle im Innenstadtzentrum ein.

Das Stadtteilzentrum Brétzingen (ZVB-Abgrenzung Mdarkte- und Zentrenkonzept
Pforzheim 2010) besteht insgesamt nur aus sieben Einzelhandelsbetrieben mit ei-
ner Verkaufsfldche von rd. 600 m?2 und weist damit einen Anteil von weniger als 1
% an der der Gesamtverkaufsfldche Pforzheims auf. Diese Zahlen verdeutlichen
die deutlich untergeordnete Bedeutung des Zentrum im Einzelhandelsgefige der
Stadt.

Die Nahversorgungszentren in Pforzheim (NVZ Hohenzollernstrae und NVZ
Strietweg)” weisen mit rd. 8.600 m? Verkaufsfldche rd. 3 % der Gesamtverkaufs-
flache Pforzheims auf, welche sich auf 22 Betriebe verteilt. Rd. 62 % der Verkaufs-
flache (rd. 5.300 m2) entfallen davon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel.

An stddtebaulich integrierten Standorten sind 223 Betriebe mit rd. 39.900 m2 Ver-
kaufsfldche verortet. Angeboten wird an diesen Standorten insb. das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (rd. 49 %). DarUber hinaus befinden sich vereinzelt
Betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment an stddtebaulich integrierten Stand-
orten, z. B. Bader Direktkauf in der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe 184.

151 Betriebe mit rd. 61 % der Gesamtverkaufsfldche (rd. 168.300 m?) sind in stdd-
tebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Hier vorzufinden sind insb. Einzelhan-
delsbetriebe mit intensivem Fldachenbedarf wie Moébelmdrkte und Baumadrkte.
DarUber hinaus sind einige groB3flachige Lebensmittelmdrkte wie auch Betriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in nicht integrierten Lagen verortet.
Unter den stddtebaulich nicht integrierten Lagen tritt besonders der Sonder-
standort Wilferdinger Hohe mit 85 Betrieben und einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 92.200 m? hervor. Der Sonderstandort stellt rd. 32 % der Pforzheimer Ge-
samtverkaufsfldche und ist damit im Hinblick auf die Gesamtverkaufsfldche der
ausgepragteste Einzelhandelsstandort Pforzheims, der durch seine hohen Ver-
kaufsflachen in Bereichen klassischer innerstddtischer Leitsortimente einen hohen
Konkurrenzdruck auf die Pforzheimer Innenstadt ausibt. Gleichwohl tragt der
Sonderstandort auch maBgeblich zur Erfillung des oberzentralen Versorgungs-
auftrages der Stadt Pforzheim bei. Dies wird auch anhand der Ergebnisse der
Haushaltsbefragungen deutlich (Vgl. Kapitel 4.7).

7 GemdaB NVK Pforzheim 2021.
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Abbildung 10: Einzelhandelsbestand in Pforzheim nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2021 (inklusive GALERIA); ZVB-Abgrenzung: MZK 2010;
PBS = Papier, Buro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

4.5 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze? im Einzelhandel von Pforzheim?! basiert

sowohl auf allgemeinen als auch auf fir die Stadt Pforzheim spezifizierten ange-

bots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Fldchenproduktivitdten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

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

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (s. dazu Kapitel 4.2 und 4.3) plausibilisiert. Dazu z&hlt ins-
besondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Pforzheim und dem Nahbe-
reich beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren

20

2

Umsdatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
Inklusive GALERIA
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Umfeld sowie die groBflachigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte
der Nachbarkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt Idsst sich fUr Pforzheim ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz
von rd. 1.046,8 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 842,71 Mrd. Euro ergibt sich somit eine
Einzelhandelszentralitdt? von rd. 124 %. Diese ist angesichts der zentraldrtlichen
Funktion Pforzheims als Oberzentrum sowie der zunehmenden Bedeutung des
Online-Handels als angemessen zu bewerten. Dennoch ist in einigen Warengrup-
pen ein gewisser Handlungsbedarf zur Optimierung der Angebotsstrukturen in
Pforzheim zu identifizieren (s. Kapitel 5). Wie Tabelle 9 und Abbildung 11 zu ent-
nehmen ist, fallt die Zentralitdt in Pforzheim je nach Warengruppe sehr differen-
ziert aus.

2 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 9: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Pforzheim

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro in %

Nahrungs- und Genussmittel 59.500 3724 329,6 1,13

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 12.300 76,1 56,4 135

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 5.400 15,9 15,6 1,02

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 5300 19,9 20,9 0,95

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 82.600 484,3 422,5 1,15

Bekleidung 41.600 11,9 65,1 1,72

Schuhe/Lederwaren 9.500 27,5 17,0 1,62

Pflanzen/Gartenbedarf 20.700 32,7 18,9 1,73

Baumarktsortimenti. e. S. 22.500 74,1 65,6 113

GPK/HGusrat/Elnrlchtungszu— 16.500 30,1 17.2 175

behor

Sp!elwaren/BasteIn/Hobby/Mu- 6.500 19.9 184 1,08

sikinstrumente

SportartlkeI/Fahrroder/Cam- 5.800 201 28,3 0.71

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 123.100 316,2 230,4 1,37

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 2.100 19.1 18,9 1,01

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 2600 5.2 8.5 0,61

Beﬂttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 5.000 9,3 8.5 1,09

wdsche

Mébel 47.100 68,8 48,1 1,43

E!ektro/Leuchten/Hcushcltsge— 8.200 34,0 291 117

rate

Neue Mgdlen/Unterholtungs- 7900 70,4 59,2 119

elektronik

Uhren/Schmuck 3.900 30,3 8,9 3,39

Sonstiges 2.900 9.2 8,0 1,16

Langfristiger Bedarfsbereich 79.700 246,2 189,1 1,30

Gesamt 285.400 1.046,8 842,1 1,24

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2021 (inklusive GALERIA); Kaufkraft:
IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; VKF
auf 100 m?, Umsatz (inklusive GALERIA)/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind mit einer Zentralitat
von 115 % KaufkraftzuflUsse aus dem Umland festzustellen, die sich jedoch je nach
Warengruppe ausdifferenzieren. Die KaufkraftzuflUsse in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel bei einer Zentralitdt von rd. 113 % resultieren insbeson-
dere aus der funktionsstarken Ausstattung an Vollsortimentern und Discountern
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sowie zwei SB-Warenhdusern im Stadtgebiet. Auch hinsichtlich des Sortiments-
bereichs Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik und Apotheken sind mit einer Zentralitat
von rd. 135 % deutliche KaufkraftzuflUsse zu beobachten, die sich auch in der ho-
hen sortimentsspezifischen Verkaufsfldchenausstattung widerspiegeln. Diese
liegt mit rd. 0,70 m? je Einwohner Uber dem bundesweiten Durchschnitt? und lei-
tet sich u. a. aus den vielen Drogeriefachmdrkten ab, die im Pforzheimer Stadt-
gebiet angesiedelt sind. Dariber hinaus werden auch in dem nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsbereich Blumen, zoologischer Bedarf leichte KaufkraftzuflUsse
generiert, wahrend im Sortimentsbereich PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
bei einer Zentralitdt von rd. 95 %Kaufkraft abfliel3t.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird in der Stadt Pforzheim eine deutlich ho-
here Zentralitat erreicht (rd. 137 %). Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in
der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd. 175 %), in den inner-
stddtischen Leitsortimenten Bekleidung (rd. 172 %) und Schuhe/Lederwaren (rd.
162 %) sowie im Sortimentsbereich Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 173 %) erreicht.
Im Sortimentsbereich Sportartikel/Fahrrédder/Camping flieBt aktuell Kaufkraft
ab (Zentralitdt rd. 71 %), was insbesondere durch das gering ausgeprdgte sorti-
mentsspezifische Angebot (u. a. in der Innenstadt) bedingt ist.

Die hohen Zentralitdten der klassischen innerstddtischen Leitsortimente Beklei-
dung sowie Schuhe/Lederwaren ergeben sich Uberwiegend durch das ausge-
prdgte Angebot im Pforzheimer Innenstadtzentrum mit filialisierten Anbietern
(u. a. H&M, C&A, Zara sowie TK Maxx, Woolworth und New Yorker), ergdnzt um
inhabergefUhrte Fachgeschdfte. Auch der Sonderstandort Wilferdinger Hohe
weist mit den Anbietern Klingel, Digel, Takko, Woolworth, KiK und weiteren wich-
tige Angebotsstrukturen auf, welche die Zentralitdt positiv beeinflussen. Die
Kaufkraftzuflisse im Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdér werden
durch mehrere, zum Teil inhabergefUhrte Betriebe im Innenstadtzentrum sowie
durch einige Non-Food-Discounter, die sich auf das gesamte Stadtgebiet vertei-
len, generiert. DarUber hinaus wird das Sortiment als Randsortiment in den Le-
bensmittelmdarkten, von den Mébelhdusern im Stadtgebiet und verschiedenen
kleineren Geschdften angeboten. Die hohe Zentralitdt im Sortimentsbereich
Pflanzen/Gartenbedarf ergibt sich insbesondere durch grof3flachige Gartencen-
ter wie Dehner, Streb und den ZG Raiffeisen Markt sowie darUber hinaus durch
die entsprechenden Sortimentsangebote der Baumarkte und Blumengeschdafte.

Mit Blick auf die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich ein
differenziertes Bild hinsichtlich der sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungen,
die sich jedoch Uberwiegend auf einem hohen Niveau befinden. Insgesamt wird
eine Zentralitdt von rd. 130 % erreicht, welche KaufkraftzuflUsse im langfristigen
Bedarfsbereich verdeutlicht.

Die weitaus héchsten Zentralitdten werden in der Warengruppe Uhren/Schmuck
mit einer Zentralitdt von 339 % erzielt, was die Bedeutung dieses traditionsrei-
chen Gewerbezweiges der Goldstadt Pforzheim eindricklich unterstreicht. Deut-
liche Kaufkraftzuflisse sind zudem fUr das Sortiment Mébel (rd. 143 %) festzu-
stellen, fUr welche v. a. die groBformatigen Mdbelanbieter (u. a. Mébelzentrum
Pforzheim, Poco, Opti Wohnwelt, Wohnfabrik) verantwortlich zeichnen. Aktuell
ist auch die Ansiedlung eines Momax Marktes in Pforzheim geplant, die zu einer

#  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,08 m? VKF/EW, Quelle: eigenere Berechnung auf Basis EHI 2020.
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weiteren Erhéhung der Zentralitat beitragen kann. Weitere, etwas weniger stark
ausgepragt Kaufkraftzuflisse, lassen sich bezUglich der Warengruppen Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik (rd. 119 %) und Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte
(rd. 117 %) erkennen (u. a. bedingt durch Media Markt, Saturn). Die Warengruppe
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche (Zentralitét rd. 109 %) wird zum Teil als
Randsortiment bspw. in Mébelhdusern und Warenhdusern angeboten, es finden
sich in Pforzheim jedoch auch weitere, spezialisierte Angebote (z. B. Fachgeschdaf-
ten/-madrkte), welche KaufkraftzuflUsse generieren.

Kaufkraftabflisse sind aufgrund vergleichsweise gering ausgepragter Bestands-
strukturen (auch keine funktionsstarken Fachmadarkte) in der Warengruppe Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (Zentralitdt rd. 61 %) zu ver-
zeichnen.

Mit einem abschlieBenden Blick auf die betrachteten sortimentsspezifischen
Zentralitaten bleibt festzuhalten, dass die Stadt Pforzheim insgesamt den zuge-
wiesenen oberzentralen Versorgungsauftrag Uber die Stadtgrenzen hinaus erfillt.
Dennoch lasst sich in einigen Warengruppen durchaus ein gewisser Handlungsbe-
darf zur Optimierung der Versorgungsstrukturen in Pforzheim identifizieren (s.
Kapitel 5.1.3). Der Sonderstandort Wilferdinger Héhe nimmt dabei — neben den
Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums — durch das umfassende Einzelhan-
delsangebot eine zentrale Rolle fUr die Zentralitatsbildung der Stadt Pforzheim
ein.
Nahrungs- und Genussmittel 113
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 1,35
Blumen, zoologischer Bedarf 1,02
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 0,95
Bekleidung 1,72
Schuhe/Lederwaren 1,62
Pflanzen/Gartenbedarf 1,73
Baumarktsortimenti. e. S. 113
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 175
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1,08
Sportartikel/Fahrrader/Camping 0,71
Medizinische und orthopd&dische Artikel/Optik 1,01
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und... | I NGczNzNN:0 0.61
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdésche 1,09
Mobel 1,43
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 117
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 119
Uhren/Schmuck B,39
Sonstiges 116
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00
Abbildung 11: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét von Pforzheim
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Bewertung der Entwicklung seit 2010

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit dem Markte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 betrachtet. Dazu wer-
den die relevanten Strukturdaten der aktuellen Analyse mit den Daten des
Madrkte- und Zentrenkonzepts Pforzheim 2010 verglichen (s. Tabelle 10).

= Die Einwohnerzahl der Stadt Pforzheim ist seit 2010 deutlich gestiegen
(rd. + 9,3 %). ZukUnftig wird zusdtzlich ein leichter Zuwachs prognostiziert.
= Im Vergleich zu der vorangegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl der
Betriebe um 213 (rd. -23,4 %) zurUckgegangen. Gleichzeitig wurden rd.
6.400 m? (rd. -2,2 %) Verkaufsflache weniger erfasst. Der Rickgang der
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Betriebszahl entspricht einem bundesweit feststellbaren Trend und zeigt
auf, dass auch (insbesondere die Innenstddte von) Oberzentren von den
Auswirkungen des Strukturwandels im Einzelhandel, des Online-Handels
und den Auswirkungen der multiplen Krisen (hier v. a. Corona-Pandemie)
betroffen sind.

Im Vergleich zu den Betriebsrickgdngen ist die Verkaufsflache im Stadt-
gebiet deutlich geringer gesunken (rd. -2,2 %). Dies liegt vor allem an dem
bundesweiten Trend des Zuwachses der Verkaufsfldchen der Lebensmit-
telmdrkte, welche den Verkaufsflachenrickgang insgesamt abmildern.
Deutliche Verkaufsflachenrickgdnge dirften sich insbesondere durch die
Betriebsaufgabe von zumeist kleineren, insbesondere inhabergefihrten
Betrieben ergeben haben. Auch die unterschiedliche Methodik der Ver-
kaufsflachenerhebung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts Pforzheim und
der aktuellen Bestandserhebung kann Einfluss auf die Verkaufsflachendif-
ferenz haben.

BezUglich der Gesamtverkaufsfldchenausstattung je Einwohner ist auf-
grund des Verkaufsfldchenrickgangs und der steigenden Einwohnerzahlen
ein Absinken von 2,51 m? je Einwohner auf einen Wert von 2,25 m? festzu-
stellen.

Seit 2010 ist ein leichtes Absinken des Kaufkraftniveaus der Stadt Pforz-
heim festzustellen.

Seit 2010 ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Pforzheim, analog
zum bundesweiten Trend, deutlich angestiegen (+35,4 %). Auch der Um-
satz des Einzelhandels im Stadtgebiet ist gewachsen (+15,5 %). Gleich-
wohl ist festzustellen, dass die Kaufkraftsteigerung nur in Teilen durch die
Bestandsstrukturen in Pforzheim in Form einer Umsatzsteigerung gebun-
den werden konnte. Wesentlich durfte hierfir u. a. der seit 2070 stetige
gewachsene Anteil des Onlinehandels verantwortlich sein. In diesem Kon-
text ist die Zentralitat von rd. 146 % (2010) auf rd. 124 % gesunken (2022).

Tabelle 10: Bewertung der Entwicklung seit 2010 - Relevante Kennwerte im Vergleich
Strukturdaten 2010 2021 Entwicklung

Einwohner (Hauptwohnsitz) 116.200 126.998 +9,3% O
Anzahl der Betriebe 910 697 234 % O
Gesamtverkaufsflache

N 291.800 285.400 22% ) / O
Verkaufsflachenausstattung

in m2? je Einwohner 2,51 225 -0.26 U
Kaufkraft o

awinbA 622,1 842,1 +354 % O
Kaufkraftniveau 101 97 -4 0
Umsatz o

e e 906 1.046,8 +15,5% O
Zentralitét 146 % 124 % -15 % O

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021 (inklusive GALERIA), Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2021), IFH Retail Consultants GmbH 2021; MZK Pforzheim 2010; Verkaufsfléche auf 100 m?, Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio.

Euro gerundet.
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Umgang mit Galeria Kaufhof

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung war nicht bekannt, dass die Galeria Kauf-
hof Filiale in Pforzheim zum 31. Januar 2024 schlie3t. Sie ist daher in allen Wer-
ten und Abbildungen enthalten.

Mit der SchlieBung der Warenhaus-Filiale des Galeria-Karstadt-Kaufhof-Kon-
zerns werden zumindest vorUbergehend warenhaustypische Sortimente im inner-
stadtischen Angebot nicht im bislang gegebenen Ausmal3 abgedeckt werden kén-
nen.

Durch einen offenbar im Raum stehenden EigentUmerwechsel sollte angestrebt
werden, die Immobilie bezUglich ihrer kinftigen Nutzung zumindest mittelbar in
den konzeptionellen Einfluss der Stadt bzw. der Innenstadtentwicklung zu brin-
gen.

Wenn es gelingt, nach einem zweifelsohne erforderlichen Umbau zwei bis drei Ge-
schosse (ca. 7000 gm) wieder dem Einzelhandel zuzufUhren und insbesondere
diejenigen Sortimente anzubieten, die in der Pforzheimer Innenstadt unterreprd-
sentiert sind und kundenseitig gewiUnscht und nachgefragt werden (z. B. hdher-
wertige (Marken-)Bekleidung), kann die durch die Kaufhof-SchlieBung gerissene
LUcke in gewissem Mal3e wieder geschlossen werden.

Ergdnzend bedarf es jedoch auch der Sicherung einer ausreichenden Versorgung
mit weiteren durch bislang auch seitens des Kaufhofs abgedeckten Sortimenten
im Bereich der Innenstadt, zumal hier die Zahl sowohl der Einwohner als auch die
der Beschdftigten einem positiven Trend folgt und weiter steigen wird (bspw.
durch Wohnungen im Schlossberghéfe-Areal und durch die raumliche Konzentra-
tion von Verwaltungs-Arbeitspl@tzen). Sortimente wie Haushaltswaren, Heimtex-
tilien oder Baby-/Kinderartikel umfassen Artikel, die typischerweise, bundesweit
und auch in Pforzheim in der Innenstadt nachgefragt werden und in ausreichen-
dem und gesichertem Umfang angeboten werden sollen.

Neben der Kaufhof-Immobilie wirden sich hierfUr ggf. auch andere in Verdande-
rung oder in Entwicklung befindliche innerstadtische Einzelhandelsflachen eignen.

4.6 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BerUcksichtigung des
Mdarkte- und Zentrenkonzepts Pforzheim 2010 kénnen neben dem dort festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum weitere strukturprégende
Standortbereiche in Pforzheim identifiziert werden. Im Folgenden wird zundchst
der ZVB Innenstadtzentrum der Stadt Pforzheim hinsichtlich seiner stadtebau-
lich-funktionalen Aspekte ausfUhrlich analysiert, bevor sich die stddtebauliche
Analyse des ZVB Stadtteilzentrums Brotzingen anschlief3t.

DarUber hinaus wurden im NVK Pforzheim 2021 die beiden Nahversorgungszen-
tren Strietweg und HohenzollernstraBBe ausgewiesen. Diese werden im Zuge der
Fortschreibung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts beibehalten und nicht mehr
ausfUhrlich analysiert; fUr diese sei auf die entsprechenden AusfUhrungen im NVK
Pforzheim 2021 verwiesen. Die Abgrenzungen der beiden Nahversorgungszentren
werden in Kapitel 6.2.2 nachrichtlich aus dem NVK Pforzheim Ubernommen und
dargestellt.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM PFORZHEIM

Rdumliche Analyse

Versorgungsgebiet gesamtstddtisch

Schldssle-Galerie
{Interzpart, Miller,
H&M ete)

GALERLA

Thalia

[ tbgrenzungsvorschlag 2022

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 126.998
® Nahrungs- und Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur? absolut
Bedarfsbereich
o ) Anzahl der Betriebe 294
m mittelfristiger Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsfldche in m2 68.000
= langfristiger Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde 70
Zentrenergdnzende Funktionen 419

Magnetbetriebe

Zara, C&A, Muller, dm, Thalia, Schléssle-Galerie

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2022; Einwohner: Stadt Pforzheim (Stand:
31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.; Fotos: Stadt + Handel; VKF auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt.

% Ohne Bereiche nordlich der Bahngleise
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ZVB INNENSTADTZENTRUM PFORZHEIM

Rdumliche Integration .

Zentrale Lage in der Pforzheimer Kernstadt; erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Westlichen Karl-Friedrich-StrafBe, der
BahnhofstraBe/LeopoldstraBe sowie der ZerrennerstraBe und schlieBt dariber hinaus Teile nérdlich des Hauptbahnhofes sowie
Bereiche sUdlich der Flusse Enz und Nagold mit ein. Nutzungsumfeld durch Wohnbebauung, Verkehr und Parkfldchen gepréagt;
in stadtebaulich in umgebene Struktur eingebettet.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

AuBere Anbindung Uber die BundesstraBen 10, 294 und 463 in alle Himmelsrichtungen; BundesstraBen verlaufen durch bzw. am
Rande des zentralen Versorgungsbereichs und sorgen insbesondere zu StoRzeiten fUr eine erhdhte Verkehrsbelastung: Auto-
bahnanschluss an die A8 in nérdlicher und &stlicher Richtung; gute Parkmdglichkeiten im zentralen Versorgungsbereich durch
mehrere groBe Parkhd&user, Parkleitsystem vorhanden; zentrale Einkaufslagen in Teilen verkehrsberuhigt; Pforzheimer Bahnhof
im nordlichen Teil des zentralen Versorgungsbereichs; gute OPNV-Anbindung nach Karlsruhe, Stuttgart, Bretten und weitere
umliegende Kommunen: mehrere Bushaltestellen in den zentralen Einkaufslagen; straBenbegleitende FuBwege; Optimierungs-
moglichkeiten bei der Wegefiuhrung fur FuBgdnger und Radfahrende sowie Querungsmaoglichkeiten insbesondere im Bereich
der ZerrennerstraBe/Am Waisenhausplatz.

Versorgungsfunktion .

Wichtige Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich fur das gesamte Stadtgebiet, eingeschrdankte
Nahversorgungsfunktion insb. durch fehlenden Vollsortimenter innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (nach SchlieBung
EDEKA Pischzan); mit Penny und Norma zwei Lebensmitteldiscounter innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, grundle-
gende Nahversorgung durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks gewdhrleistet; mittelmdBige VKF-Ausstattung in Bezug auf
die Gesamtstadt (27% der GVKF); hohes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe (42% Betriebe); hohes
stddtebauliches Gewicht durch stddtebauliche Einbindung und Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen.

Einzelhandelsbesatz

Zara, C&A, Muller, dm, Thalia, Schléssle-Galerie (u.a. mit Intersport, Miller und H&M) als wichtige Magnetbetriebe; héchste
Einzelhandelsdichte entlang der westlichen Karl-Friedrich-StraBe; in diesem Bereich gute Ausprdgung einer Knochenstruktur
durch Galerie/C&A sowie die Angebote in der Schléssle-Galerie (Intersport, H&M, etc.); Einzelhandel hauptsachlich zwischen
Bahnhof und Enz im Westen verortet; derzeit nur wenige Einzelhandelsnutzungen nérdlich des Pforzheimer Bahnhofs, 6stlich
des Schlossbergs sowie stdlich der Nagold; lickenhafter Einzelhandelsbesatz u.a. im Bereich der BahnhofstraBe; hoher Filiali-
sierungsgrad insbesondere entlang der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe sowie in der Schléssle-Galerie, in den Randlagen auch
viele inhabergefiUhrte Gesch&fte vorhanden; in den Randlagen zunehmend Trading-Down-Tendenzen.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

GroB3flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere entlang der Westlichen Karl-Friedrich-Strae sowie in der Schldssle-Galerie;
Ankerbetriebe Uber die zentralen Einkaufslagen verteilt; Einzelhandelsangebot entfdllt groBtenteils auf den mittelfristigen
Bedarfsbereich; Lebensmittelnahversorgung im zentralen Versorgungsbereich nach Betriebsaufgabe des Edeka Pischzan in
der LeopoldstraBe derzeit durch zwei discountorientierte Angebote im Westen des zentralen Versorgungsbereichs abgedeckt
(Penny, Norma); Lebensmittelhandwerk sowie weitere Angebote des kurzfristigen Bedarfs (Drogeriefachmdarkte dm und Mul-
ler, Apotheken, etc.) Gber den gesamten zentralen Versorgungsbereich verteilt; Angebotsstrukturen des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereichs vor allem entlang der HaupteinkaufsstraBen; inhabergefihrte Geschafte teils mit langer Tradition am
Standort, haufig mit Angebotsfokus auf das Sortiment Schmuck.

Zentrenergdnzende Funktionen .

Breiter Angebotsmix im gesamten Zentrum; gute Ausstattung mit zentrenergénzenden Funktionen als wichtige Frequenzbrin-
ger fur das Zentrum abseits des Einzelhandels; breites Angebot an medizinischen Einrichtungen und Dienstleistungen, &ffentli-
chen Einrichtungen sowie gutes gastronomisches Angebot.

Stddtebavuliche Struktur

Weitlaufige Innenstadt mit z. T. langen Laufwegen; Haupteinkaufslagen im inneren Bereich des zentralen Versorgungsbereichs
verkehrsberuhigt bzw. FuBgdngerzone (MarktstraBe); mehrere zentrale Platzsituationen Uber den zentralen Versorgungsbe-
reich verteilt; Trennwirkung durch hohe Verkehrsbelastung in der ZerrennerstraBe, der GoethestraBe/Berliner StraBe sowie der
DeimlingstraBe/Schlossberg; Barriere durch Bahnhof; gute Sichtbeziehungen durch breite FuBgdngerzonen und klare Wege-
fUhrung; Eingangssituationen durch abnehmenden Besatz teilweise uneindeutig; staddtebaulich-funktionaler Zusammenhang in
den Randlagen durch z.T. stark abnehmenden Einzelhandelsbesatz eingeschrdnkt.

Stadtebauliches Erscheinungsbild

Stadtbild Uberwiegend durch Nachkriegsarchitektur gepragt und funktional orientiert; Bausubstanz in Teilen sanierungsbe-
dirftig; Hohe Verkehrsbelastung sowie hoher Versiegelungsgrad reduzieren die Aufenthaltsqualitdt; Modernes Mobiliar an
zahlreichen Stellen vorhanden; Uberwiegend gute Einkaufsatmosphdre durch verkehrsberuhigte FuBgdngerzone;
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Einkaufsatmosphdre stellenweise durch straBenseitiges Parken und hohe Verkehrsbelastung in den Randbereichen einge-
schrankt; In den Randbereichen zunehmend lUckenhafter Einzelhandelsbesatz, keine tempordre Leerstandsgestaltung.

Markante Entwicklungen seit 2010 0 /Q

Betriebsaufgabe des strukturprdgenden Lebensmittelmarktes Pischzan im zentralen Innenstadtbereich; Zunahme der Leer-
stdnde im gesamten zentralen Versorgungsbereich; Erhalt der wesentlichen Magnetbetriebe.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) .

ZVB Innenstadt Pforzheim mit wichtiger Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich;
eher geringe Einzelhandelsausstattung Bereich Nahrungs- und Genussmittel durch fehlenden vollsortimentierten Lebensmittel-
markt im zentralen Versorgungsbereich; guter Branchenmix durch kleinteilige sowie groBflachige Einzelhandelsnutzungen, gute
Ergdnzung mit zentrenergdnzenden Funktionen; Durch weitldufigen zentralen Versorgungsbereich einige Bereiche mit nur unwe-
sentlicher Einzelhandelsbedeutung; Entwicklungsperspektive durch das Projekt Schlossberghd&fe.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Gastronomieanalyse

Die Gastronomieanalyse fUr den ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim ergibt eine
solide Abdeckung des gesamten zentralen Versorgungsbereich mit Gastronomie-
betrieben. In der Pforzheimer Innenstadt kann aktuell kein ,,Gastronomieviertel”
abgegrenzt werden, da die Angebote diffus Uber den gesamten Versorgungsbe-
reich verteilt sind (s. Abbildung 12). Das vorhandene Angebot an Speisewirtschaf-
ten, Hybrid-Konzepten und Betrieben der Unterhaltungsgastronomie ist bereits
gut ausgeprdgt. DemgegenUber weist Pforzheim aktuell nur ein gering ausge-
pragtes Angebot an Schankwirtschaften auf, es mangelt insbesondere an Bier-
gdrten. Die Pforzheimer Innenstadt beherbergt auBerdem eine hohe Anzahl an
Imbisslokalen, die sich z. T. auch in Bereichen mit Trading-Down-Tendenzen befin-
den.

Abbildung 12: Gastronomietypen in der Pforzheimer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.

Erreichbarkeit

Innerhalb des ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim ist die Erreichbarkeit Gbergrei-
fend fUr alle Verkehrsmittel als gut zu bezeichnen. Es gibt zahlreiche Parkange-
bote sowohl in Form von Parkhdusern als auch als Parkpldtze, die raumlich gut
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Uber das gesamte Zentrum verteilt sind. Auch die Méglichkeit zum straf3enseiti-
gen Parken besteht an zahlreichen Stellen. Die ParkgebUhren sind dabei moderat.
Im Bereich der HauptverkehrsstraBen ist ein elektronisches Parkleitsystem vor-
handen. Der Bahnhof als Teil des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich in
einer guten fuBlaufigen Lage zu den zentralen Einkaufslagen. DarUber hinaus ist
der Bahnhof durch den direkt nebenan gelegenen Busbahnhof direkt an den in-
nerstadtischen OPNV angebunden. Innerhalb der Pforzheimer Innenstadt befin-
den sich mehrere Bushaltestellen in direkter Innenstadtlage, welche regelmdafig
bedient werden; insbesondere positiv hervorzuheben ist die zentrale OPNV-Achse
vom Bahnhof durch die Westliche-Karl-Friedrich-StraBe (Haltestelle Leopold-
platz). Der zentrale Versorgungsbereich ist damit sehr gut an das OPNV-Netz an-
geschlossen. Auch fUr den motorisierten Individualverkehr bestehen zahlreiche
Einfahrtzugdnge in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, so dass dieser
aus allen Richtungen erreichbar ist. Damit einher geht insbesondere zu StofR3zeiten
eine hohe Verkehrsbelastung in der Innenstadt sowie in den Randbereichen.

Legende

[ ZzvB-Abgrenzung @
(MZK 2010)
Entwicklungsbereich
SchloBberghdfe
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Abbildung 13: Erreichbarkeit der Pforzheimer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Daten: Stadtebauliche Analyse Stadt + Handel 03/2021, Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim;
Kartengrundlage Stadt Pforzheim.

Aufenthaltsqualitdt

Die Aufenthaltsqualitat in der Pforzheimer Innenstadt ist durch den hohen Ver-
siegelungsgrad insbesondere in der Westlichen Karl-Friedrich-StraBBe einge-
schrénkt. In den zentralen Einkaufslagen ist nur ein geringes Maf3 an stddtischem
Grin zu finden, wenngleich insbesondere Baume im Bereich der FuBgdngerzone
positiv zur Stadtbegrinung beitragen. Die hohe Verkehrsbelastung zu Stof3zeiten
wirkt sich negativ auf die Aufenthaltsqualitdt in den Randbereichen der Pforzhei-
mer Innenstadt aus. In der Innenstadt ist an zahlreichen Stellen zumeist gepfleg-
tes und modernes Stadtmobiliar vorhanden, wobei in einzelnen Bereichen die un-
gUnstige Platzierung die Verweilqualitdt etwas einschrénkt. Die Pforzheimer In-
nenstadt zeichnet sich durch viele 6ffentliche Platze und Freifldchen (am Rand
der Einkaufslagen) aus, welche die Aufenthaltsqualitat erhéhen. Zahlreiche kultu-
relle sowie gastronomische Angebote finden sich Uber den zentralen
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Versorgungsbereich verteilt. Schwerpunkte bilden hierbei der Bereich rund um das
Theater Pforzheim und das Congress Centrum sowie im Bereich der 6ffentlichen
Einrichtungen der Rathauskomplex und die Stadtbibilothek. Eine BUndelung an
gastronomischen Angeboten ist im Bereich der BleichstralBe sowie der Dillsteiner
StrafBe festzustellen. Kristallisationspunkte im Bereich Einzelhandel stellen die
Westliche Karl-Friedrich-Stra3e sowie die Schldssle-Galerie dar. Auch im Bereich
BleichstraBe/Dillsteiner StraBe ist ein Schwerpunktbereich im Einzelhandel fest-
zustellen.

Abbildung 14: Aufenthaltsqualit&dt der Pforzheimer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Daten: Stadtebauliche Analyse Stadt + Handel 03/2021, Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim;
Kartengrundlage Stadt Pforzheim.
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ZVB STADTTEILZENTRUM BROTZINGEN

Rdumliche Analyse

Versorgungsgebiet

gesamtstddtisch

Verkaufsfldache nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

® Nahrungs- und Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich

= langfristiger Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Einwohner (Gesamtstadt)

Einzelhandelsstruktur

126.998

absolut anteilig

Anzahl der Betriebe*

9

1.3 %

Gesamtverkaufsflache in m2*

640

1%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 11/2022; Einwohner: Stadt Pforzheim (Stand:
31.12.2021); Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.; Fotos: Stadt + Handel; VKF auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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ZVB STADTTEILZENTRUM BROTZINGEN

Rdumliche Integration

Zentrale Lage im Pforzheimer Stadtteil Brétzingen; direkte Umgebung der ansdssigen Betriebe von Wohnbebauung gepréagt;
weiteres Umfeld zunehmend durch Freiflachen (in nérdlicher Richtung) bzw. durch Kleingartensiedlung (in sudlicher Richtung)
geprdagt; stddtebaulich in umgebene Struktur eingebettet.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Gute Anbindung an die Pforzheimer Innenstadt sowie in die Nachbarkommunen Uber die B294 sowie gute Anbindung an die
B10 und weiterfUhrend die A8; in Teilen straBenseitiges Parken entlang der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe; Parkplatzange-
bot darUber hinaus unzureichend; Bahnhaltepunkt ,Brétzingen Mitte" in fuBldufiger Entfernung erreichbar; Standortbereich in
Teilen verkehrsberuhigt.

Versorgungsfunktion .

Ubernimmt keine ausreichende Versorgungsfunktion in den jeweiligen Bedarfsstufen; kein strukturpragender Lebensmittel-
markt, Lebensmittelnahversorgung lediglich durch wenige Betriebe des Lebensmittelhandwerks; wenige, kleinteilige Struktu-
ren im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; Standortbereich Gbernimmt aktuell keine Zentrenfunktion; schwache VKF-
Ausstattung in Bezug auf die Gesamtstadt (1 % der GVKF); geringes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Be-
triebe (1,3 % der Betriebe)

Einzelhandelsbesatz .

LUckenhafter Einzelhandelsbesatz bandartig entlang der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe angesiedelt; viele Leerstande, feh-
lender Zusammenhang zwischen den vorhandenen Betrieben; nur kleinteilige Betriebsstrukturen vorhanden; mit TEDi nur ein
Magnetbetrieb; kein strukturprédgender Einzelhandel im Standortbereich.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ‘

Kein groBflachiger Einzelhandel innerhalb des Zentrums; jeweils geringe Anzahl an Angeboten aller Bedarfsstufen vorhanden;
Lebensmittelhandwerk Uber den gesamten Zentrumsbereich verteilt, Fokus auf inhabergefiUhrten Einzelhandel; inhaberge-
fUhrte Fachgeschafte meist mit langer Tradition am Standort; TEDi als einziger filialisierter Anbieter.

Stdadtebavuliche Struktur

Weitldufiger Standortbereich mit luickenhaften Angebotsstrukturen; Angebote bandartig entlang der Westlichen Karl-Fried-
rich-StraBe angesiedelt; Westliche Karl-Friedrich-StraBe im &stlichen Bereich des Standortes verkehrsberuhigt bzw. FuBgan-
gerzone; Trennwirkung durch Verkehrsbelastung westlicher Bereich der Westlichen Karl-Friedrich-Strafe; fehlende Ausbildung
einer Knochenstruktur; Uberwiegend kleinkérnige Bebauung.

Stadtebauliches Erscheinungsbild

Uberwiegend einheitliches Stadtbild mit gréBtenteils historischen Gebdudestrukturen; einige Fassaden weisen Modernisie-
rungsbedarf auf; Einheitliche Pflasterung und straBenbegleitendes Grin im verkehrsberuhigten Bereich der Westlichen-Karl-
Friedrich-StraBe sorgen fur Aufenthaltsqualitat; viele Leerstédnde im gesamten Bereich.

Markante Entwicklungen seit 2010 0

Rickgang der Einzelhandelsbetriebe sowie der Gesamtverkaufsfldche; Verlust des Zentrencharakters

Zukunftsfahigkeit (Fazit) [ )

Standortbereich mit geringen Einzelhandelsbesatz und hoher Anzahl an Leersténden; geringe Versorgungsfunktion fir den
Stadtteil Brétzingen durch fehlende Angebotsdichte und strukturprégenden Einzelhandel; keine vollumféngliche Nahversorgung
durch fehlenden Lebensmittelmarkt; durch fehlende Angebotsstrukturen, aber auch geringe Passantenfrequenzen kein Zen-
trencharakter vorhanden.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Stddtebauliche Analyse der Sonderstandorte

SONDERSTANDORT WILFERDINGER HOHE

R&umliche Analyse

Versorgungsfunktion Gesamtstadt

OPTI
Wohnwelt

Bauhaus

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
» Einwohner (Gesamtstadt) 126.998
6 = Nahrungs- und Genussmittel
« sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich

Anzahl der Betriebe

» mittelfristiger Bedarfsbereich (Qntemg bezogen auf Gesamt- 88 12,2 %
stadt)

= langfristiger Bedarfsbereich Geso mtVerkG UfSﬂdChe in mz
(anteilig bezogen auf Gesamt- 92.200 323 %

stadt)

Magnetbetriebe

Hornbach, POCO, Bauhaus, Dehner, OPTI Wohnwelt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim; Einwohner:
Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2021); ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim 2010; Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT WILFERDINGER HOHE

Rdumliche Integration .

Gewerblich geprdgter Standortbereich; keine raumliche Integration durch nord-westliche Randlage; keine Wohnbebauung in
direkter N&he; im Gesamten von Freifldchen umgeben.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Gute Anbindung an die Pforzheimer Innenstadt sowie in die Nachbarkommunen Uber die B294 sowie gute Anbindung an die
B10 und weiterfUhrend die A8; Standortbereich als Eingangsbereich der Stadt Pforzheim fur MIV-Anreisende seitens der AS8;
groBzugiges Parkplatzangebot fur Kunden gréBerer Einzelhandelsbetriebe; meist Einzelparkfldchen pro Betrieb; gemeinsame
Parkflachen beispielsweise fur Kunden der OPTI-Wohnwelt, sowie des Dehner Gartencenters; C)PNV-Anbindung durch mehrere
Bushaltestellen gesichert; kein StraBenbahnanschluss; keine fuBlaufige Erreichbarkeit durch gewerblich geprdgte Lage; baulich
getrennter Radweg vorhanden.

Versorgungsfunktion .

Wichtige Nahversorgungsfunktion durch mehrere ansdssige strukturprdgende Lebensmittelmarkte (Lidl, NORMA, ALDI Sud,
Kaufland, etc.); hauptsdchlich discountorientierte Lebensmittelangebote vorhanden Angebot; ergdnzende groR3- und kleinfla-
chige Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in Bezug auf
die Gesamtstadt (32,3 % der Gesamtverkaufsfléche, héhere GVKF als im ZVB Innenstadtzentrum); hohes funktionales Ge-
wicht im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe (12,2 % der Betriebe) sowie den Verkaufsfldchenmix in Bezug auf die Bedarfs-
stufen.

Einzelhandelsbesatz .

Zahlreiche groBflachige Einzelhandelsbetriebe; Hornbach, POCO, Bauhaus, Dehner, OPTI Wohnwelt als wesentliche Magnet-
betriebe; ergdnzt durch weitere Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie gro3- und kleinflachige Betriebe
im kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Apotheken, Lebensmittelmdrkte, dm); Nahversorgungsangebot durch mehrere struktur-
pragende Lebensmittelmdrkte; durchgdngiger Einzelhandelsbesatz bandartig entlang der Karlsruher StraBe; hoher Anteil an
filialisierten Angeboten.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur o

Standortbereich insbesondere durch groBfléchigen Einzelhandel gepragt (Hornbach, POCO, Bauhaus etc.), ergédnzend kom-
men mehrere kleinfldchige Betriebe hinzu; Insbesondere Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhanden, er-
gdnzt um weitere Angebote im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (strukturpragende Lebensmittelmdrkte) sowie im wei-
teren kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere dm).

Zentrenergdnzende Funktionen

Relativ breiter Angebotsmix im gesamten Standort; ausreichende Ausstattung mit zentrenergdnzenden Funktionen als wich-
tige Frequenzbringer abseits des Einzelhandels; ausreichendes Angebot an medizinischen Einrichtungen und Dienstleistungen
(z.B. Fahrschulen, Friseure); Gastronomieangebot, darunter Restaurants, Imbisse, Cafés.

Stadtebauliche Struktur ‘

Gewerblich gepragter Standortbereich mit teils weitldufig verteilten Einzelhandelsstrukturen; geringe Méglichkeit zu Kopp-
lungseinkdufen durch oftmals baulich getrennte Parkfldchen und schlechte fuBldufige Erreichbarkeit zwischen den Einzelbetrie-
ben; geringer stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang; Standort funktional geprdgt und durch gute Anbindung an die B10
von mehreren stark befahrenen StraBen umgeben. Eingeschrdnkte Erreichbarkeit fur FuBganger und Radfahrende.

Stadtebauliches Erscheinungsbild .

Autokunden- und Versorgungsorientierter Standort, Aufenthaltsqualitat durch groBe Parkflachen und MIV stark einge-
schrankt; wenig Grin innerhalb des Standortbereiches und hoher Versiegelungsgrad; Uberwiegend marktaddquate Aufstellung
der Betriebe sorgen fUr positives Einkaufserlebnis.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Keine nennenswerten Verdnderungen seit der Konzepterstellung 2010.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) =)

Sonderstandort gesamtstddtischer und Uberortlicher Versorgungsfunktion mit hoher Konkurrenz zum ZVB Innenstadtzentrum
durch hohes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Einzelhandels- und Verkaufsfldchenausstattung; Hoher Anteil an zentren-
relevanten Sortimenten in nicht integrierter Lage am Sonderstandort verortet; mehrere strukturprdgende Lebensmittelméarkte
innerhalb des Standortbereiches; Versorgungsfunktion fir das gesamte Pforzheimer Stadtgebiet sowie fir umliegende Kommu-
nen durch die optimale MIV -Erreichbarkeit.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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SONDERSTANDORT BROTZINGER TAL

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion Brotzingen und westliche Siedlungsbereiche

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

ﬂ Einwohner (Gesamtstadt) 126.998

= Nahrungs- und Genussmittel

" eonstiger kurzfristioer Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
edarfsbereich

« mittelfristiger Bedarfsbereich Anzahl der Betriebe

(anteilig bezogen auf Gesamt- 19 2,7 %
stadt)

Gesamtverkaufsfldche in m2

(anteilig bezogen auf Gesamt- 16.700 59 %
stadt)

= langfristiger Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Wenz Fundgrube, Aldi Std, B1 Discount Baumarkt, Kaufland, Rewe, Penny

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim; Einwohner:
Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2021); ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim 2010; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT BROTZINGER TAL

Rdumliche Integration .

Abgeschiedene Lage im Randbereich des Pforzheimer Stadtteils Brétzingen zwischen Pforzheim und Birkenfeld; Standortbe-
reich gewerblich geprdgt, keine Wohnbebauung in direkter Nahe; von Freiflidchen umgeben.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Uber raumliche Nahe zur B294 und mehrere OPNV-Haltepunkte im Standortbereich fir MIV und OPNV gut erreichbar; ausrei-
chende Parkflachen jeweils vor den Betrieben vorhanden; eingeschrankte Erreichbarkeit for Radfahrende und zu FuBB Gehende.

Versorgungsfunktion [ )

Hohe Versorgungsfunktion durch mehrere strukturprdgende Lebensmittelmarkte insbesondere fUr den Stadtteil Brétzingen;
eingeschrankte fuBlaufige Nahversorgung durch fehlende Wohnbebauung in direktere Umgebung; Standortbereich versorgt

insbesondere Teilbereiche des Stadtteils Brétzingen und Ubernimmt im mittelfristigen Bedarfsbereich eine gesamtstddtische
Versorgungsfunktion.

Einzelhandelsbesatz

Quantitativ geringer Einzelhandelsbesatz; Aldi Sud, Kaufland, Rewe, Penny als Magnetbetriebe fur Nahrungs- und Genussmit-
tel; Wenz Fundgrube und B1 Discount Baumarkt als Magnetbetriebe im mittelfristigen Bedarfsbereich.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Branchenmix besteht aus Angeboten der Lebensmittelnahversorgung sowie aus Baumarktsortiment i.e.S.; dadurch haupt-
sdchlich nicht-zentrenrelevante Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches sowie Nahrungs- und Genussmittel vorhan-
den.

Stadtebauliche Struktur [ ]

Weitldufiger Standortbereich ohne stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang zwischen den Einzelhandelsstandorten; Teil-
bereich Aldi Sud, KiK, Fressnapf mit Fachmarktcharakter und stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang; Einzelhandels-
strukturen in Gewerbelage eingebettet; rein funktionaler staddtebaulicher Anspruch; geringer stadtebaulich-funktionaler Zu-
sammenhang zwischen den Einzelhandelsbetrieben durch getrennte Parkfldchen sowie die StraBenfihrung durch den Stand-
ortbereich.

Stadtebauliches Erscheinungsbild [ )

Gewerbelage am Rand der Pforzheimer Siedlungsstrukturen; funktional ausgerichtetes Einzelhandelsangebot ohne Aufent-
haltsqualitat for Besucher; Einkaufsatmosphdre durch fehlenden Zusammenhang zwischen den Teilbereichen des Sonderstan-
dortes eingeschrdnkt.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Keine wesentlichen Entwicklungen.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) =)

Hohe Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich fir den Pforzheimer Stadtteil Brétzingen und die westlichen Sied-
lungsbereiche Pforzheims; durch Baumarkt B1 Discount auch gesamtstddtische Versorgungsfunktion; geringes funktionales Ge-
wicht im Hinblick auf die Gesamtstadt durch geringen Verkaufsfldchen- und Betriebsanteil. Einseitiges Angebot durch vorherr-
schende Lebensmittelmdrkte sowie den Baumarkt, keine rdumliche Integration sowie funktionale stddtebauliche Struktur und
Erscheinungsbild; Versorgungsfunktion auch fir Umlandkommunen (Baumarkt).

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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SONDERSTANDORT ENZAUENPARK

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion Nordéstliche Siedlungsbereiche

\

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 126.998
® Nahrungs- und Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe
= mittelfristiger Bedarfsbereich .
(anteilig bezogen auf Gesamt- 6 0,4 %
stadt)
= langfristiger Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsfldche in m?
(anteilig bezogen auf Gesamt- 4100 1.4 %

stadt)

Magnetbetriebe

Kaufland

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim; Einwohner:
Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2021); ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim 2010; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT ENZAUENPARK

Rdumliche Integration .

Nichtintegrierte Rand-Lage zwischen Pforzheim und Eutingen an der Enz, umliegende Strukturen Gberwiegend gewerblich ge-
prdgt; kaum Wohnbebauung in direkter Nahe.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Uber raumliche N&he zur B10 und Autobahn-Ausfahrt ,Ost” und Verbindung zu den Stadtbuslinien 1und 10 im Standortbereich
fur MIV und OPNV gut erreichbar; ausreichende Parkpldtze, auch fUr Busse, vorhanden; eingeschrdnkte Erreichbarkeit fur Rad-
fahrende und zu Fu3 Gehende durch fehlenden Wohnanschluss.

Versorgungsfunktion

Nahversorgungsfunktion durch Lebensmittelmarkt Kaufland fur die dstlichen Pforzheimer Stadtteile; kaum Angebot im mit-
telfristigen Bedarfsbereich; funf ansdssige Betriebe im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und ein Angebot im langfristigen
Bedarfsbereich.

Einzelhandelsbesatz

Quantitativ geringer Einzelhandelsbesatz durch nur sechs anséssige Einzelhandelsbetriebe; Kaufland als einziges strukturpra-
gendes Einzelhandelsangebot; geringes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Verkaufsflache (1,4 % der Gesamtverkaufs-
flache); sowie geringes Gewicht in Bezug auf die Betriebsanzahl (0,4 % der Betriebe).

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur .

Kaufland als einziges strukturpragendes Einzelhandelsangebot innerhalb des Standortbereiches; insbesondere Angebotsstruk-
turen des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel vorhanden; Gebrauchtwarenkaufhaus als Angebot im langfristigen Be-
darfsbereich; dartber hinaus nur kleinteilige Einzelhandelsstrukturen vorhanden.

Stadtebauliche Struktur ‘

Gewerblich gepragter Standortbereich mit geringem Einzelhandelsangebot; geringer stadtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang durch weitldufig verteilte Einzelhandelsstrukturen und fehlenden Wohnanschluss; Standort autokundenorientiert und
funktional geprdgt; hohe Verkehrsbelastung in direkter Umgebung; eingeschréankte Erreichbarkeit fur FuBgdnger und Radfah-
rende.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Gewerblich gepragter Standort mit geringer Aufenthaltsqualitdt und eingeschréankter Einkaufsatmosphdare; Enzauen mit
Parkanlagen und Spielplatz in fuBlaufiger Erreichbarkeit erhéhen die Aufenthaltsqualitat.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Keine wesentlichen Entwicklungen seit der Konzepterstellung 2010

Zukunftsfahigkeit (Fazit) (Y I

Gewerblich geprdgter Sonderstandort mit geringer Einzelhandelsfunktion. Kaufland als strukturprégender Lebensmittelmarkt
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir die 6stlichen Siedlungsbereiche Pforzheims; dariiber hinaus insbesondere nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsangebote; allerdings keine Méglichkeit zur fuBldufigen Nahversorgung durch fehlenden Wohnan-
schluss.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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SONDERSTANDORT HOHENACKER

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion Nordliche Siedlungsbereiche
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
E’ Einwohner (Gesamtstadt) 126.998
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Magnetbetriebe

Gartencenter Streb, Wohnfabrik, Mdbelzentrum Pforzheim, LIDL

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2021; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim; Einwohner:
Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2021); ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim 2010; Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet.
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SONDERSTANDORT HOHENACKER

Rdumliche Integration

Nichtintegrierte Randlage ohne Wohnanschluss im nérdlichen Bereich Pforzheims; Einzelhandelsstrukturen von umliegenden
Gewerbeflachen umschlossen; Standortumfeld durch Freiflédchen gepragt.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Sehr gute Anbindung an die Pforzheimer Innenstadt sowie in die Nachbarkommunen Uber die B294 sowie gute Anbindung an
die A8; ausreichendes Parkplatzangebot fur Kunden gréBerer Einzelhandelsbetriebe; schlechte OPNV-Anbindung vorhanden,
eingeschrankte Erreichbarkeit fir Radfahrende und zu FuBB Gehende.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur die nérdlichen Siedlungslagen Pforzheims; neun ansdssige Betriebe, die den Bereich Nahrungs- und
Genussmittel (v.a. LIDL), mittel- (v.a. Gartencenter Streb) sowie langfristigen Bedarf (v.a. Mdbelzentrum Pforzheim) abde-
cken. Insgesamt eher geringe Verkaufsfldchenausstattung in Bezug auf die Gesamtstadt (14,3 % der GVKF) sowie geringes
funktionales Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe (1,3 % Betriebe).

Einzelhandelsbesatz .

Geringer Einzelhandelsbesatz mit nur neun Betrieben; Gartencenter Streb, Wohnfabrik und Mébelzentrum Pforzheim als we-
sentliche Magnetbetriebe im mittel- bzw. langfristigen Bedarfsbereich; LIDL ergdnzt das Angebot im Bedarfsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel; Einzelhandelsbetriebe weitldufig Uber den Standortbereich verteilt, keine gemeinsamen Parkflédchen
zur Verbesserung der Einkaufsatmosphdre.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur [ ]

Standortbereich insbesondere durch groBfléchigen Einzelhandel gepragt (Gartencenter Streb, Wohnfabrik und Mdbelzentrum
Pforzheim), ergédnzend kommen mehrere kleinflachige Betriebe hinzu; Angebote sind insbesondere in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel, Mébel sowie Baumarktsortiment i.e.S. vorhanden; starker Fokus auf Sortimenten des langfristi-
gen Bedarfsbereiches.

Stadtebauliche Struktur [ ]

Gewerblich gepragter Standortbereich weitldufig verteilt liegenden Einzelhandelsstrukturen; geringer stddtebaulich-funktio-
naler Zusammenhang; Standort funktional gepragt und durch gute Anbindung an die B294 und A8 von mehreren stark befah-
renen StraBen umgeben; Einzelhandelsbetriebe z.T. weit voneinander entfernt.

Stadtebauliches Erscheinungsbild ‘

Autokunden- und Versorgungsorientierter Standort, Aufenthaltsqualitat durch groBBe Parkflachen und MIV stark einge-
schrankt; Einkaufsatmosphdre durch nicht zusammenhdngende Einzelhandelsbetriebe sowie fehlendes Mobiliar und stddti-
sches Grin eingeschrankt.

Markante Entwicklungen seit 2010 3

Keine markanten Entwicklungen seit der Konzepterstellung 2010.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) )

Nichtintegrierter Standortbereich mit gewerblichem Fokus und fehlendem stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang zwischen
den Einzelhandelsbetrieben. Funktionale Ausprégung des Einzelhandelsangebotes, zieleinkaufsorientierte Angebotsstrukturen:
Gesamtstddtische Versorgungsfunktion durch Gberwiegende Angebotsstrukturen im langfristigen Bedarfsbereich; Versorgungs-
funktion im kurzfristigen Bedarfsbereich durch ansdssige strukturprédgende Lebensmittelmdrkte.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4.7 PFORZHEIM ALS EINZELHANDELSSTANDORT AUS SICHT DER
KUNDSCHAFT

Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Markte- und Zentrenkonzepts wurde im
Januar und Februar 2022 eine Haushaltsbefragung durchgefUhrt. Bei der telefo-
nischen Befragung nahmen 400 Haushalte in Pforzheim sowie 400 Haushalte in
den umliegenden Kommunen teil. An der parallel durchgefUhrten Online-Befra-
gung nahmen 321 Respondenten teil. In den Befragungen wurden die Teilnehmen-
den zu ihrem Einkaufsverhalten und zur Einkaufshdufigkeit befragt, wobei auch
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die Auswirkungen der Corona-Pandemie beriUcksichtigt wurden. AuBerdem wur-
den die teilnehmenden Personen um eine Bewertung verschiedener Aspekte der
Pforzheimer Innenstadt gebeten. Neben standardisierten Antwortmaoglichkeiten
enthielt der Fragebogen auch offene Antwortmoglichkeiten, fUr die Identifizie-
rung von vermissten Nutzungen in der Innenstadt. Nachfolgend werden die we-
sentlichen Erkenntnisse der Befragungen fUr das Innenstadtzentrum dargestellt.

Postleitzahl des Hauptwohnsitzes

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Teilnehmenden nach der Post-
leitzahl ihres Hauptwohnsitzes gefragt.

In der telefonischen Befragung wurden Haushalte zu nahezu 50 % aus Pforzheim
und zu nahezu 50 % aus den angrenzenden Gemeinden befragt (s. Abbildung 15
links). Bei der der Online-Befragung gaben ihren Hauptwohnsitz rd. 74 % der Be-
fragten in Pforzheim an sowie rd. 26 % im ndheren Umland (s. Abbildung 15
rechts). Der Respondentenanteil von rd. % aus Pforzheim bei der Online-Befra-
gung ist bzgl. der Ergebnisse entsprechend einzuordnen.

®m Pforzheim
m Pforzheim

B angrenzende
Gemeinden
® angrenzende

® ndheres Umland Gemeinden

® ndheres Umland

sonstiges
Deutschland/Ausland

Abbildung 15: Postleitzahl des Hauptwohnsitzes (Telefonische Befragung links: n = 773; Online-Befragung rechts: n = 296. Ohne k.A.)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Besuchshdufigkeit

Bzgl. der Besuchshaufigkeit der Pforzheimer gaben in der telefonische Befragung
rd. 30 % an, sich mehrmals pro Monat in der Pforzheimer Innenstadt aufzuhalten,
rd. 21 % sogar mehrmals pro Woche und rd. 10 % tdglich. Rd. 19 % der Teilneh-
menden besuchen die Innenstadt Pforzheims nur jahrlich oder seltener (s. Abbil-
dung 16 links).

Bei der Online-Befragung gaben ebenfalls rd. 30 % der teilnehmenden Personen
an, die Pforzheimer Innenstadt mehrmals pro Monat aufzusuchen wohingegen rd.
13 % angaben, sogar taglich in der Pforzheimer Innenstadt zu sein. Rd. 25 % der
Befragten kommen nur mehrmals pro Jahr in die Pforzheimer Innenstadt, rd. 9 %
nur jahrlich oder seltener sowie rd. 3 % nie (s. Abbildung 16 rechts).
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Abbildung 16: Besuchshdufigkeit (Telefonische Befragung links: n = 773; Online-Befragung rechts: n = 320)

Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Besuchsgrund

Im Rahmen der telefonischen Befragung gaben fUr den Ublichen Grund fir einen

Besuch der Pforzheimer Innenstadt an, rd. 29 % Ublicherweise zum Einkaufen in

die Innenstadt von Pforzheim zu kommen. Rd. 26 % besuchen die Innenstadt auf

Grund von Dienstleistungen (z. B. Arzt- oder Friseurtermin). Mit rd. 9 % liegt Be-

such /Verabredung/Treffen mit Personen an dritter Stelle der Nennungen (s. Ab-

bildung 17).

Einkaufen

Dienstleistung (z.B. Arzttermin, Friseur)
Besuch / Verabredung / Treffen mit Personen
Behdrdengang

(Wochen-) Markt

Gastronomiebesuch

Aufenthalt / Bummel

Arbeit / Ausbildung / Schule

Kultur / Freizeitaktivitat

Bringen / Holen von Personen

Touristischer Besuch

29%
26%
9%
7%
7%

5%

E.Now
.\0\04»(\)
IS
%
o~

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Abbildung 17: Besuchsgrund (n = 2000; Mehrfachantworten méglich)

Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Im Rahmen der Online-Befragung, von welcher rd. 74 % der Respondenten in
Pforzheim wohnen (s. 0.), gaben rd. 17 % den Besuchsgrund Einkauf fir den In-
nenstadtbesuch und rd. 16 % Dienstleistungen an. Rd. 15 % der Befragten suchen

die Innenstadt von Pforzheim Ublicherweise fUr Gastronomiebesuche auf (s. Ab-

bildung 18).
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Besuch / Verabredung / Treffen mit Personen

Einkaufen 17%
Dienstleistung (z.B. Arzttermin, Friseur) 16%
Gastronomiebesuch 15%
Behordengang

Arbeit / Ausbildung / Schule 8%
(Wochen-) Markt

Aufenthalt / Bummel 6%
Kultur-/ Freizeitaktivitat 5%
Nur zum Durchgang 4%
Bringen / Holen von Personen
Wohnen VA

Sonstiges

R
> N
o
IS
N
I 1
%
53

0% 10 % 20 %

Abbildung 18: Besuchsgrund (n = 970; Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Die Unterschiede zwischen der Haushaltsbefragung und der Online-Befragung
bzgl. des Besuchsgrundes bzw. auch deren Gewichtung resultieren v. a. aus der
Tatsache, dass an der Online-Befragung Uberwiegen (rd. 74 %) Pforzheimerinnen
teilgenommen haben. Diese nutzen ,ihre" Innenstadt anders als Auswadrtige. Der
.Uberhang" der Pforzheimerinnen an der Online-Befragung ist auch in den weite-
ren Fragen und deren Bewertungen bzw. Einschdtzungen abzulesen.

Verkehrsmittelwahl

Bei der telefonischen Befragung gab die groBBe Mehrheit mit rd. 73 % an, Ublicher-
weise mit PKW in die Innenstadt Pforzheims zu gelangen. Insgesamt rd. 18 % der
Befragten gaben an, mit dem OPNV (Bus und/oder Bahn), in die Pforzheimer In-
nenstadt zu fahren. 5 % der teilnehmenden Personen kommen zu Ful3, 4 % mit
dem Rad (s. Abbildung 19 links).

FUr die Online-Befragung gaben rd. 62 % der Befragten an, normalerweise mit
PKW in die Pforzheimer Innenstadt zu fahren. 21 % der teilnehmenden Personen
laufen Ublicherweise dorthin, der OPNV-Anteil liegt bei rd. 12 %, der Fahrradanteil
mit rd. 4 % (s. Abbildung 19 rechts). Der geringere Kfz-Anteil sowie der hohe Anteil
an FulBgehenden verdeutlich nochmals den hohen Anteil von Pforzheimerlnnen an
der Online-Befragung.
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® Bahn

= Bus

m Fahrrad / Pedelec

m Pkw / andere Kfz

mzu Ful3

Abbildung 19: Verkehrsmittelwahl (Telefonische Befragung links: n = 800; Online-Befragung rechts: n = 320)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Kaufverhalten

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die teilnehmenden Haushalte ge-

fragt, wo sie Uberwiegend die aufgelisteten Sortimente kaufen. Die Telefonbefra-

gung wurde fUr diese Frage in zwei Teile aufgeteilt.

Im ersten Teil wurden die Ergebnisse fUr die Teilnehmenden ausgewertet, welche
innerhalb des Pforzheimer Stadtgebietes leben. Im Wesentlichen sind hierbei fol-

gende Ergebnisse hervorzuheben:

Im Sortimentsbereich Bekleidung/Schuhe stellt die Pforzheimer Innen-
stadt mit rd. 44 % der Nennungen den wichtigsten Einkaufsstandort dar.
Der Online-Anteil liegt in diesem Teil der Befragung bei nur rd. 13 %.

In allen anderen abgefragten Sortimentsbereichen stellt die Wilferdinger
Hohe den fiur die Pforzheimer wichtigsten Einkaufsstandort in Pforzheim
dar. Dies ist in den Sortimentsbereichen Pflanzen/Garten/Baumarkt und
Mobel aufgrund der Angebotsstrukturen sowie der nicht Zentrenrelevanz
der Sortimente unbedenklich. In den Sortimentsbereichen Einrichtungszu-
behor, Sportartikel/Fahrrader sowie Unterhaltungselektronik ist dies zwar
auch der Verortung der Angebotsstrukturen (stark ausgeprdagt auf der
Wilferdinger Hohe, schwach ausgepragt in der Innenstadt) geschuldet, er-
scheint jedoch vor der Zentrenrelevanz der Sortimente bzw. dem Aspekt,
dass diese Sortimente i. d. R. eine hohe Innenstadtrelevanz und i. d. R. eine
wesentliche Bedeutung fur die Attraktivitdt einer Innenstadt aufweisen,
sehr bedenklich.

Als Uberortliche Einkaufsdestination ist insbesondere Karlsruhe hervorzu-
heben, dessen Angebotsstrukturen v. a. in den Sortimentsbereichen Mébel
(rd. 18 %; lkea), Bekleidung/Schuhe (11 %) und Sportartikel/Fahrréader (rd.
7 %; Decathlon) noch eine messbare Strahlkraft fUr die Pforzheimer BUr-
ger aufweist. Deutlich geringer ist bereits die Orientierung auf die Ange-
botsstrukturen in Stuttgart, nahezu ohne Bedeutung erscheinen die Out-
letstandorte Metzingen und Roppenheim als Einkaufsdestination, wenn-
gleich die Einkaufsorientierung noch keinen Schluss auf das getdtigte Aus-
gabeverhalten zuldsst.
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=  Der Anteil des Online-Handels ist in allen Sortimentsbereichen im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (s. Abbildung 37, S. 77) relativ gering ausgeprdagt,
was durchaus positiv zu bewerten ist bzw. den RUckschluss zuldsst, dass
durch die ausgeprdgten stationdren Angebotsstrukturen in Pforzheim der
«Bedarf” am Online-Angebot relativ gering ist?.

Einricht'_:mgszubehér/ 25 % 35 % g %
ausrat

Pﬂan.szr{KcJ;ri:—:ten/ 9% 54 % I
Sportartikel / Fahrrader I 9%

H Innenstadtzentrum m Wilferdinger Héhe m Nahversorgungszentrum Hohenzollernstraf3e
Nahversorgungszentrum Strietweg W Brétzinger Tal weiterer Standort innerhalb PF

m Stuttgart m Ludwigsburg m Sindelfingen

B Karlsruhe B Roppenheim B Metzingen

M sonstiger Standort auBerhalb PF Online kaufe das Sortiment nicht

Abbildung 20: Kaufverhalten Haushaltsbefragung - innerhalb Pforzheims Lebende
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

In zweiten Teil wurde die Auswertung nur fUr diejenigen Teilnehmenden vorge-
nommen, welche au3erhalb von Pforzheim leben:

* |Im Sortimentsbereich Bekleidung/Schuhe stellt die Pforzheimer Innen-
stadt mit rd. 26 % der Nennungen ebenfalls den wichtigsten Einkaufs-
standort dar, allerdings im Vergleich zu den Ergebnissen der innerhalb
Pforzheims Lebenden deutlich untergeordnet. Die Wilferdinger Hohe ist
hier mit rd. 21 % fUr einen wesentlichen Teil der Befragten die favorisierte
Einkaufsdestination. Auch der Online-Anteil liegt in diesem Teil der Befra-
gung mit rd. 19 % der Befragten etwas hoher.

= In allen anderen abgefragten Sortimentsbereichen stellt die Wilferdinger
Hohe auch fur die auBerhalb Pforzheims Lebenden den wichtigsten Ein-
kaufsstandort in Pforzheim dar. Die Einkaufsbedeutung der Pforzheimer
Einzelhandelsstrukturen ist damit auch fir das Pforzheimer Umland deut-
lich spUrbar, wenngleich die Pforzheimer Innenstadt eine untergeordnete
Rolle einnimmt.

= Als Uberortliche Einkaufsdestination ist weiterhin Karlsruhe mit im Ver-
gleich zu den innerhalb Pforzheims Lebenden leicht erhdhten Kundschafts-
anteilen zu betrachten. Auch der Outletstandort Metzingen nimmt eine
zwar weiterhin deutlich untergeordnete, allerdings im Vergleich signifikant
hohere Bedeutung ein. Da der Befragungsraum fir die auBerhalb Pforz-
heims Lebenden auch Gebiete einschlie3t, die sich deutlich westlich bzw.
ostlich von Pforzheim befinden, werden diese Standorte durch die gerin-
gere Entfernung zunehmend attraktiver fUr die Befragten.

% Gleichwohl Iasst die Angabe des Einkaufsorts ,Online” noch keine RUckschluss auf den Kaufkraftabfluss zu.
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=  Der Anteil des Online-Handels fUr die auBerhalb Pforzheims Lebenden im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt ebenfalls recht gering ausgepragt.
Dennoch lassen sich durch die Idndlichen Strukturen im Pforzheimer Um-
land sowie die relative Entfernung zu den Pforzheimer Angebotsstruktu-
ren in allen Sortimentsbereichen hdhere Online-Anteile der auBBerhalb
Pforzheims Befragten im Vergleich zu den innerhalb Pforzheims Lebenden
feststellen. Insbesondere im Sortimentsbereich Unterhaltungselektronik
gaben 23 % der Befragten an, dieses Sortiment Uberwiegend online zu kau-
fen. Dies sind im Vergleich zu den innerhalb Pforzheims Lebenden (rd.
14 %) zusatzliche 9 % der Befragten.

Bekleidung / Schuhe 26 % 21% I 5% 13% 5% 19% n= 517

Hausrat 16 % 35% 3% R3% 9% 3% LA n= 467
Pflanzen / Garten / 5 -

Baumarkt S % 48 % % n= 443

Sportartikel / Fahrrader 2% 24 % I 4% 12% 15% n= 454

- | o 2 - e 5

Unterhaltungselektronik 12 % 45 % 23% n= 467

0% 20% 40% 60%

100%

M Innenstadtzentrum W Wilferdinger Héhe B Nahversorgungszentrum HohenzollernstraBe

Nahversorgungszentrum Strietweg m Brotzinger Tal weiterer Standort innerhalb PF
m Stuttgart m Ludwigsburg m Sindelfingen
m Karlsruhe m Roppenheim m Metzingen
M sonstiger Standort auBerhalb PF Online kaufe das Sortiment nicht

Abbildung 21: Kaufverhalten Haushaltsbefragung - innerhalb Pforzheims Lebende
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Auch im Rahmen der Online-Befragung wurden die Teilnehmenden nach ihrem
Kaufverhalten gefragt.

* |Im Sortimentsbereich Bekleidung/Schuhe stellt die Pforzheimer Innen-
stadt mit rd. 35 % der Nennungen den wichtigsten Einkaufsstandort dar.
Die Wilferdinger Hohe zieht mit rd. 19 % der Nennungen ebenfalls einen
groBen Teil der Kundschaft an. Der Online-Anteil liegt fUr diese Sorti-
mentsbereiche bei rd. 16 %.

= Auch fir die Teilnehmenden der Online-Befragung stellt die Wilferdinger
Hohe in allen weiteren abgefragten Sortimentsbereichen den wichtigsten
Einkaufsstandort in Pforzheim dar.

= Als Uberértliche Einkaufsdestination ist insbesondere Karlsruhe hervorzu-
heben, dessen Angebotsstrukturen v. a. in den Sortimentsbereichen Mébel
(rd. 24 %; vermutlich v. a. lkea), Bekleidung/Schuhe (12 %), Sportarti-
kel/Fahrrader (rd. 12 %; vermutlich v. a. Decathlon, Sport Scheck etc.) und
Einrichtungszubehér/Hausrat (rd. 8 %) noch eine messbare Strahlkraft fur
die Pforzheimer Birger aufweist. Deutlich geringer ist bereits die Orientie-
rung auf die Angebotsstrukturen in Stuttgart, wobei insbesondere das
Sortiment Mébel hier ebenfalls rd. 11 % der Nennungen ausmacht. Nahezu
ohne Bedeutung erscheinen die Outletstandorte Metzingen und Roppen-
heim als Einkaufsdestination.
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= Auch im Hinblick auf den Online-Anteil fallt dieser fUr die Online-Befragung
relativ gering aus und bewegt sich zwischen Werten von rd.
6 % bis rd. 19 %. Die Auswertung der Online-Befragung stitzt die An-
nahme, dass das Internet als Einkaufsort aufgrund der ausgeprdgten sta-
tiondren Angebotsstrukturen in Pforzheim fUr die Pforzheimerinnen sowie
die umliegende Bevdlkerung vergleichsweise gering ist.

Pfldnezoesn/m(ii;ten / 8 % 53 9% - n= 878
Sportartikel / Fahrrader 14 % 32 % n= 742

Unterhaltungselektronik 21 % 46 % | n= 924
0% 20% 40% 60% 80% 100%

® Innenstadtzentrum m Wilferdinger Héhe m Nahversorgungszentrum HohenzollernstraBe

® Nahversorgungszentrum Strietweg m Brotzinger Tal weiterer Standort innerhalb PF

B Stuttgart W Ludwigsburg m Sindelfingen
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Abbildung 22: Kaufverhalten Onlinebefragung
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Wichtige Aspekte fir die Innenstadt

FUr die Haushaltsbefragung zur Pforzheimer Innenstadt wurden die Teilnehmen-
den gefragt, welche Aspekte ihnen in der Pforzheimer Innenstadt besonders wich-
tig sind. Dabei wurden bei der telefonischen Befragung vor allem die Aspekte An-
gebotsvielfalt, Sauberkeit, Ordnung und Atmosphdre/Flair genannt. Dariber hin-
aus war auch das Parkplatzangebot, bzw. die Parkplatzverfigbarkeit vielen Teil-
nehmenden (rd. 10 %) wichtig. Dies liegt daran, dass die Halfte der Befragten
auBBerhalb Pforzheims lebt und somit die Entfernung zu den Pforzheimer Einzel-
handelsstrukturen hdaufig mit dem PKW zurickgelegt wird (s. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Wichtige Aspekte fir die Innenstadt Haushaltsbefragung (n = 3.321; Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Auch bei der Online-Befragung gab die Mehrheit der teilnehmenden Personen an,
dass die Angebotsvielfalt (Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen etc.)
fUr sie ein besonders wichtiger Aspekt in der Pforzheimer Innenstadt ist. Weiter-
fUhrend wurden hdufig die Aspekte ,Sauberkeit und Ordnung’ (rd. 16 %) sowie At-
mosphdre/Flair' (rd. 15 %) genannt. Auch das Sicherheitsempfinden wurde mit rd.
11 % haufig genannt. Nur rd. 7 % der Befragten gaben an, dass fur sie das Park-
platzangebot bzw. die Parkplatzverfigbarkeit in Pforzheim besonders wichtig
sind (s. Abbildung 24).

Abbildung 24: Wichtige Aspekte fir die Innenstadt Online-Befragung (n = 1.457; Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.
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Wdahrend die Aspekte Angebotsvielfalt, Sauberkeit und Ordnung sowie Atmo-
sphdre/Flair von den Teilnehmenden der telefonischen, wie auch der Online-Be-
fragung am wichtigsten bewertet wurden, spielte der Aspekt Parkplatzangebot
und -verfUgbarkeit insbesondere fUr die Teilnehmenden der telefonischen Befra-
gung eine Rolle. Diese leben zur Halfte auBerhalb Pforzheims und sind daher zum
Erreichen der Pforzheimer Innenstadt hdufiger auf den PKW als Transportmittel
angewiesen. Den Teilnehmenden der Online-Befragung mit einem signifikant ho-
heren Anteil an in Pforzheim Lebenden ist auch das Sicherheitsempfinden in der
Pforzheimer Innenstadt besonders wichtig. Dies Idsst den RUckschluss zu, dass
sich die in Pforzheim Lebenden hdufiger abends und nachts in der Pforzheimer
Innenstadt aufhalten und dementsprechend die Fragestellung aus einem anderen
Blickwinkel beurteilen.

Attraktivitat

In Bezug auf die Attraktivitdt der Pforzheimer Innenstadt wurden verschiedene
Aspekte durch die Befragten anhand von Schulnoten bewertet. Bei der telefoni-
schen Befragung fiel der Gesamteindruck mit einer Durchschnittsnote von rd. 3,3
tendenziell negativ aus. Am besten wurden die Aspekte Erreichbarkeit mit dem
OPNV (@ 2,4), 6ffentliche Services (@ 2,7) und Erreichbarkeit mit dem (Lasten-)
Fahrrad (D 2,9) bewertet. Deutlich negativ bewertet wurden die Aspekte Park-
platzangebot/-verfigbarkeit (& 3,3), Angebotsvielfalt (& 3,4), Fassadengestal-
tung/Architektur (& 3,4) und Atmosphdre/Flair (& 3,5) (s. Abbildung 25).

Abbildung 25: Attraktivitdt Haushaltsbefragung (n = 10.490; Mehrfachantworten mdglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Nun wurde die Telefonbefragung weiter gefiltert, wobei zundchst nur die Ergeb-
nisse der innerhalb Pforzheims Lebenden ausgewertet wurden. Der Gesamtein-
druck wurde hierbei mit einer Durchschnittsnote von 3,2 etwas besser bewertet,
wdhrend die einzelnen Aspekte der Pforzheimer Innenstadt im Wesentlichen den
Ergebnissen der Gesamtheit der telefonischen Befragung entsprechen. Die Er-
reichbarkeit for OPNV (@ 2,3) und (Lasten-) Fahrrad (@ 2,8) wurde von den
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innerhalb Pforzheims Lebenden jeweils um 0,1 besser bewertet, was die relativ
gute Anbindung innerhalb des Pforzheimer Stadtgebietes deutlich macht. (s. Ab-

bildung 26).
Gesamteindruck 20 % 45 % 27 % R n=399 @ 3,2
Angebotsvielfalt (Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen etc.) 17 % 38 % 28 % 16 % n=399 @34

Sffentliche Services (z.B. W-LAN, WC,

Handylademaglichkeit) 15 % 51% 24 % P n=323932
QOrientierung und -
Information = % 33 % 50 % 10 % n=372027
Fassadengestaltung / Architektur 15 % 43 % 31% A n=395933
Werbegestaltung / _
Schaufenstergestaltung 23 % 42 % 27 % (RA n=38623]1
Atmosphaére / Flair 13 % 35 % 35 % 17 % n=400@35
StraBenraumgestaltung (z.B. Platze,
Birgersteige, Baumscheiben) 22 % 49 % 22 % RA n=397031
Stadtmobiliar (z.B. Spielgerdte, 0, o, 0, o, -
Laternen, Banke) 21 % 48 % 24 % 6 n=1391@ 31
Maglichkeiten zum 25 %, 43 % 24 % FEA =399 @31
Verweilen/Ausstattung
Sicherheitsempfinden 27 % 35 % 24 % 12 % [
Parkplatzangebot/ - verfigbarkeit 20 % 38 % 27 % 12 % n=381033
Erreichbarkeit mit dem OPNV (Néhe zu 10 % 55 9% 30 % 3 n=358 @23
Haltestellen, Takt)
Erreichbarkeit mit dem (Lasten-) Fahrrad 37 % 38 % A n=303228

(Fahrradwege, Stellplatze)

W sehr gut Egut B befriedigend B aussreichend B mangelhaft

Abbildung 26: Attraktivitdt Haushaltsbefragung - innerhalb Pforzheims Lebende (Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

WeiterfUhrend wurden die Ergebnisse der auBerhalb Pforzheims Lebenden aus-
gewertet. Der Gesamteindruck entspricht hierbei mit einer Durchschnittsnote von
rd. 3,3 den Ergebnissen der gesamten telefonischen Befragung, so dass die aulBer-
halb Pforzheims Lebenden die Pforzheimer Innenstadt tendenziell schlechter be-
werten als die innerhalb Pforzheims Lebenden. Die negative Bewertung des Park-
platzangebotes bzw. der Parkplatzverfigbarkeit in Kombination mit der eher po-
sitiven Bewertung der Erreichbarkeit fur OPNV (@ 2,5) und (Lasten-) Fahrrad (&
2,9) lasst den RUckschluss zu, dass diese Verkehrsmittel bevorzugt gegenUber dem
PKW auch aufgrund des schlechten Parkplatzangebotes gewdahlt werden. Gleich-
wohl sollte dieser Aspekt nicht zu hoch gewichtet werden (s. Abbildung 27).
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Gesamteindruck A 49 % 28 % )7l n= 399 @33
Angebotsvielfalt (Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen etc.) 30 % o) n=395233
offentliche Services (z.B. W-LAN, WC, o, o,
Handylademaglichkeit) 28 % SR n=2900@32
Orientierung und
Information 46 % OS50 n=35726
Fassadengestaltung / Architektur 14 % 30 9%, 35 9%, A n=390234
Werbegestaltung /
Schaufenstergestaltung 22 % 42 Y 26 % A n-38993/1
Atmosphdre / Flair A n= 396 & 3,5
StraBenraumgestaltung (z.B. Platze,
Burgersteige, Baumscheiben) 27 % el =397 3231
stadtmepliare 8 or e IR TS, -
Laternen, Béanke) 21 % 49 % 26 % el n=3812 31
M@glichkeiten zum 20 o 33 9, 28 % e n= 397 @ 3,1
Verweilen/Ausstattung
Sicherheitsempfinden 29 % 32 % 25 % (P =395 3,1
Parkplatzangebot/ - verfugbarkeit 28 % 13 % n=387@33
Erreichbarkeit mit dem OPNV (Ndhe zu 6 5 n=327@2,5
Haltestellen, Takt) 34 % 10 %
Erreichbarkeit mit dem (Lasten-) Fahrrad 36 % 36 % 19 % I®A n=288229

(Fahrradwege, Stellplatze)

W sehr gut Hgut m befriedigend m aussreichend

Abbildung 27: Attraktivitdt Haushaltsbefragung — auBerhalb Pforzheims Lebende (Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

B mangelhaft

Die Teilnehmenden der Online-Befragung bewerteten die Pforzheimer Innenstadt
signifikant schlechter als die Teilnehmenden der Haushaltsbefragung. Sowohl der
Gesamteindruck mit einer Durchschnittsnote von rd. 3,9, als auch weitere Aspekte
wie die Méglichkeit zum Verweilen/Ausstattung (@ 3,8), das Sicherheitsempfin-
den (@ 3,9) die Angebotsvielfalt (@ 3,9), die Fassadengestaltung/Architektur (&
4,1), sowie Atmosphdre und Flair (& 4,3) wurden im Vergleich zu den Ergebnissen
der telefonischen Befragung deutlich negativer bewertet. Tendenziell positiv be-
wertet wurden lediglich die Aspekte Erreichbarkeit mit dem OPNV (@ 2,5) sowie
Orientierung und Information (& 3,1) (s. Abbildung 28). Grundsdtzlich diurfte die
negativere Bewertung an der Anonymitdt der Online-Befragung im Vergleich zur
telefonischen Befragung liegen, welche i. d. R. Teilnehmende eher dazu verleitet,
sich negativer zu duBern. Gleichzeitig dUrfte auch der hdhere Anteil der innerhalb
Pforzheims Lebenden zu den negativen Ergebnissen beitragen, was als Hinweis
auf ein verstdrkt auch nach innen gerichtetes Stadtmarketing verstanden werden
kann.
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Gesamteindruck [SEcrA 29 % 37 % 29 % n=316 @39
Angebotsvielfalt (Einzelhandel, Gastronomie und

Dienstleistungen etc.) 12 % 22 % 29 % 36 % n=305239

sffentliche Services (z.B. W-LAN, WC, p S p 295337

Handylademaglichkeit) 13 % 28 % 37 % 22 % n= '

O ti d

rernerong e 31% 35% 23% (A - 261 @ 3.1

Fassadengestaltung / Architektur GV YA 30 % 41 % n= 298 & 4,1
Werbegestaltung /

Schaufenstergestaltung 15 % 37 % 32 % 16 % n=280035

Atmosphdére / Flair A 29 % 51% n=304 @43
StraBenraumgestaltung (z.B. Platze,

Burgersteige, Baumscheiben) 13 % 29 % 32 % 24 % n=2819 3,5

Stadtmobiliar (z.B. Spielgerate, A 32% 30 % 21% n=298 @ 3.6
Laternen, Banke)

Méglichkeiten zum 15 % 24 % 25 % 36 % n=301238
Verweilen/Ausstattung

Sicherheitsempfinden 12 % 20 % 21% L4 % n=297 @39

Parkplatzangebot/ - verfigbarkeit 7 % PER 25 % 21 % 24 % n=281033

Erreichbarkeit mit dem OPNV (Néhe zu 17 % 4£1% 22 % 14 % [ XA n= 249 @ 2,5
Haltestellen, Takt)

Erreichbarkeit mit dem (Lasten-) Fahrrad 17 % 25 9% 21% 34 9% n=162@37
(Fahrradwege, Stellpldtze)

W sehr gut mgut m befriedigend W aussreichend B mangelhaft

Abbildung 28: Attraktivit&dt Online-Befragung (n = 3.858; Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Insgesamt wurde die Attraktivitdt der Pforzheimer Innenstadt sowohl bei der te-
lefonischen als auch in der Online-Befragung tendenziell eher negativ bewertet.
Damit erscheint in Pforzheim insbesondere im Hinblick auf die Angebotsvielfalt,
Atmosphdre und das Flair, sowie das Erscheinungsbild der Innenstadt ein deutli-
cher Handlungsbedarf geboten — wenngleich die eher negativen Bewertungen in
einigen Aspekten nicht den Ergebnissen der stddtebaulichen-funktionalen Ana-
lyse entsprechen. Dies kann ebenfalls als Hinweis auf ein zukinftig verstarkt nach
innen gerichtetes Stadtmarketing verstanden werden. In Bezug auf Wahrneh-
mungsaspekte wie das Sicherheitsempfinden werden Handlungsbedarfe im 6f-
fentlichen und privaten Raum deutlich.

Vermisste Nutzungen

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Befragten gebeten, die Nutzun-
gen zu nennen, die sie sich im innerstddtischen Bereich winschen bzw. die sie ver-
missen. Bei der telefonischen Befragung gab die Mehrheit (rd. 32 %) an, Einzel-
handelsnutzungen im innerstddtischen Bereich zu vermissten. Ebenfalls haufig
genannt wurden gastronomische Nutzungen (rd. 26 %) und der Lebensmittelein-
zelhandel (rd. 19 %). Bei der Online-Befragung sah das Ergebnis recht dhnlich aus,
wenngleich insbesondere die Nutzungen Lebensmitteleinzelhandel (rd. 24 %) und
Gastronomie (rd. 29 %) etwas hdufiger genannt wurden (s. Abbildung 29 rechts).
Hier wird der Uberhang an in Pforzheim Lebenden bei der Online-Befragung deut-
lich, da diese die Innenstadt einerseits auch als Nahversorgungsstandort wie auch
andererseits als Treffpunkt bzw. zum gastronomischen Aufenthalt nutzen moch-
ten.
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Abbildung 29: Vermisste Nutzungen (Telefonische Befragung links: n = 1543; Online-Befragung rechts: n = 725; Mehrfachnennungen még-
lich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.

Die Befragten hatten im weiteren Verlauf die Méglichkeit, weitere fehlende Nut-
zungen textlich zu beschreiben. Haufig genannte Aspekte waren hierbei ,Beklei-
dung”, ,Qualitat”, ,Grin", oder ,Café" (s. Abbildung 30). Die Befragungsergeb-
nisse der telefonischen Befragung wurden weiterhin differenziert nach den Nen-
nungen der innerhalb sowie auBerhalb Pforzheims Lebenden ausgewertet. Dabei
waren die wichtigsten Nennungen beider Gruppen weiterhin ,Bekleidung”, ,Qua-
litat" und ,Café”. Die innerhalb Pforzheims Lebenden gaben darUber hinaus hdu-
fig Aspekte wie ,Angebotsmix" oder ,Freizeit" an. Dies zeigt, dass die Pforzheimer
Bevolkerung ihre Innenstadt auch abseits des Einzelhandels nutzt bzw. nutzen
und erleben will. Die auBerhalb Pforzheims Lebenden vermissten weiterhin Nut-
zungen in den Bereichen ,Gestaltung” und ,Grin", was auch den Anspruch dieser
Gruppe an einen Innenstadtbesuch Uber eine reine Einkaufsdestination hinaus
verdeutlicht. Gerade diese Aspekte sollten seitens der Stadt Pforzheim sowohl! fur
die eigene Bevdlkerung wie auch fUr die Besucher verstdrkt in den Aktionsfokus
rGcken, da genau hier Innenstadt- und Aufenthaltsqualitdten verbessert bzw.
auch besser kommuniziert werden kdénnen, die den Unterschied zum Einkauf auf
der Wilferdinger Hohe oder dem Online-Handel ausmachen.

QUO“tat Angebotsmix Vetager

Sicherheit G rﬁ n
Atmosphdre Parkméglichkeiten OPNV
B kI .d Schwimmbad GeStaltU ng
e e I U n g Veranstaltungen Steak House Sportgeschaft
. . ,
Wohnraum Sitzgelegenheiten Café —
EDEKA LIDL Fachgeschafte Fahrradwege Koltor
Aufenthaltsflachen Biomarkt Lebensmittel
VerkehrsfUhrung

Gastronomie

Abbildung 30: Vermisste Nutzungen Haushaltsbefragung (n = 121; Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.
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Die Teilnehmenden der Online-Befragung vermissen in der Innenstadt insbeson-
dere einzelhandelsferne Nutzungen wie ,Gastronomie”, ,Bars"”, ,Cafés” und ,Un-
terhaltung” (s. Abbildung 31). Durch den héheren Anteil an Teilnehmenden, die in-
nerhalb Pforzheims leben wird hier nochmals der Wunsch deutlich, die eigene In-
nenstadt auch abseits des Einzelhandelshandels als ganzheitliches Innenstadt-
zentrum erleben zu kdnnen.

Lebensmitteldiscounter

[ ]
Grin
Gastronomie . Bars
Fahrradservice Elektroartikel Hallenbad inhoberge'ﬁjhrte Geschdafte
Markthalle
Sport Escaperoom Bekleidung
C f . EDEKA h I Sicherheit Kino
ares nter n .
Sauberkeit Diskotheken U te qstt’ ) g Schuhgeschdafte
; t
Biergarten Angebotsvielfalt Einzelhandel Kultor arbucks Wochenmarkt
Konzerte
Aufenthaltsflédchen Biomarkt

Abbildung 31: Vermisste Nutzungen Online-Befragung (n = 66; Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Befragung Stadt + Handel 01-02/2022.
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5 Leitlinien fir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse mit ausfiUhrlichen Beschreibun-
gen, stddtebaulich-funktionalen Analysen sowie Analysen der Nahversorgungs-
standorte und Sonderstandorte, werden nun der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen fUr Pforzheim erarbeitet.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVE

Die Ableitung einer absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive dient — als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukinftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte wie folgt zu in-
terpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteilungsbasis einer zukUnf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die hier dargestellte Ent-
wicklungsperspektive stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient
vielmehr als eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kUnftigen stadtebau-
lich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= |nsbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Gerichts-
hofes in der Sache Visser/Appingedam? soll die hier aufgezeigte absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden Begrin-
dungszusammenhang fUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen
liefern, sondern eine erste Einschatzung bezUglich der Auswirkungsintensi-
tdt neuver Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer je-
weiligen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspektive (insgesamt oder auch
in einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,,Entwicklungsver-
bot" dar, sondern ist im Rahmen einer spd&teren standortbezogenen und
stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksichtigen. Insbesondere Ent-
wicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind unter Beachtung
landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und Grundsdtze sowie der
Zielstellungen des Mdarkte- und Zentrenkonzepts zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stad-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

% Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123).
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= Diesimpliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rédumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele einge-
setzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kédnnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Pforzheim gesondert beurteilt wer-
den, weil sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral
verhalten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist
und der Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukinfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen Zielgré3en einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Pforzheim werden der Berechnung
die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

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

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= \erschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Fldchenproduktivitat

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

¥

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion und Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 32: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
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Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fUr die Stadt Pforz-
heim aufgegriffen. FUr Pforzheim als Oberzentrum ergibt sich somit eine heraus-
gehobene Stellung, welche die Versorgung Pforzheims und des Einzugsgebietes
mit Warengruppen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Im Folgenden werden die Eingangsgréf3en fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fUr das Prognosejahr 2027 einzeln erldutert.

Bevélkerungsentwicklung in Pforzheim

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Pforz-
heim werden Prognosedaten der Stadt Pforzheim auf Grundlage des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg zugrunde gelegt. Die kleinrdumige Be-
volkerungsprognose bericksichtigt einen Bevélkerungszuwachs um rd. 0,7 % bis
zum Prognosejahr 2027 (s. Abbildung 33). Aus der kinftigen Bevdlkerungsent-
wicklung sind insgesamt geringfigige Impulse im Hinblick auf das kinftige einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

—0 —)
) A A
/-&/—&' o
2022 2023 2024 2025 2026 2027

=0=— Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Abbildung 33: Einwohnerprognose fur Pforzheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bevolkerungsvorausberechnung: s. Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein spiUrbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Wahrend die privaten Konsumausgaben von 2000 bis
2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die Corona-Pan-
demie bedingter Rickgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie, geringere
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Reisetdatigkeit etc.). Im Jahr 2021 stiegen die privaten Konsumausgaben wieder
um rd. 3 % an, verbleiben mit rd. 1.690 Mrd. Euro allerdings unterhalb des Niveaus
von 2019 mit rd. 1.717 Mrd. Euro. Im Gegensatz zu den leicht rickldufigen privaten
Konsumausgeben stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels 2020 und 2021 weiter
kontinuierlich an (jedoch mit umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzka-
ndle). Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deut-
lichen RUckgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei
rd. 30 % und ist im Jahr 2020 sogar auf rd. 35 % gestiegen. Dieser deutliche An-
stieg ist mit einem erhohten Anteil an Ausgaben fir Lebensmittel und GUter des
kurzfristigen Bedarfsbereichs wdhrend der Corona-Pandemie zu erkldaren. 2021
sank der Anteil wieder leicht ab. Der spUrbar gestiegene Einzelhandelsumsatz
2020/2021 ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B.
Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im
Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
(ausgenommen die Jahre seit 2020) zurickzufUhren. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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mmm Private Konsumausgaben mmmm Nettoumsatz Einzelhandel e Einzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 34: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme der Jahre 2020 und 2021, welche durch die Corona-Pandemie be-
stimmt waren, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten des Konsumklimas (Inflation,
Ukraine-Krieg, abklingende Corona-Pandemie) nicht prdzise vorherzusagen. FUr
die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher
fUr die ndchsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationar re-
levanten Kaufkraft mit sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir
einzelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die
stationdr relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den
ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des
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Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten
weiter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten
(z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der sta-
tiondr relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-An-
teils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitét

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsfldche erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitat bei steigenden Verkaufsfldchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt
(s. Abbildung 35).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e \/erkaufsflache Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e |Gchenproduktivitdt

Abbildung 35: Entwicklung der Fléchenproduktivit&t im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

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

Entwicklung des Online-Handels

Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz wdchst
kontinuierlich und lag im Jahr 2021 unter anderem bedingt durch einen verstdark-
ten Online-Absatz hervorgerufen durch die Corona-Pandemie bereits bei
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rd. 86,7 Mio. Euro (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes) (s. Abbildung 36). Die
Prognose fUr 2022 zeigt, dass der Online-Anteil weiter auf rd. 98,4 Mio. Euro stei-
gen wird (rd. 16,3 % des Einzelhandelsumsatzes). Allerdings wird ein weniger star-
kes Wachstum, dhnlich wie vor der Corona-Pandemie, erwartet.
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Abbildung 36: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu (s. Abbildung 37). Damit
sind vor allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen Maf3e innerstdd-
tische Leitsortimente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus,
dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und
rd. 40,2 % liegen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der Corona-
Pandemie auferlegten Kontaktbeschrdnkungen und GeschdaftsschlieBungen in der
Tendenz zu einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels fUhren wer-
den, den aktuelle Prognosen noch nicht vollumfanglich abdecken kénnen.
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Abbildung 37: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2020, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu grof3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fladchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MafBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mégliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Pforzheim betrdgt rd. 124 %, wo-
bei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
erwachsen fiUr einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale
bis zur jeweiligen Entwicklungsperspektive.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Zentralitdt von mindestens 100 % stadtentwicklungspoli-
tisch plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnort-
nahen Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden. FUr die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken wird allerdings aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion Pforz-
heims fUr direkt angrenzende Gemeinden — insb. fUr kleinere Orte, die aufgrund
eingeschrdankter Kaufkraftpotenziale bestimmte nahversorgungsrelevante
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Betriebstypen (z. B. Verbrauchermarkte, Drogeriefachmdrkte) nicht vorhalten
kénnen — eine Entwicklungsperspektive von jeweils 110 % angenommen, die der-
zeit bereits erreicht wird.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich moégliche Ent-
wicklungsperspektiven differenziert dar. So kénnen insbesondere fir die Sorti-
mente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Pflanzen/Gartenbedarf, GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr bereits hohe Zentralitdten attestiert werden. Unter Be-
ricksichtigung des Online-Handels und weiterer marktseitiger Entwicklungen
(insbesondere im Rahmen der Corona-Pandemie) ist in den ndchsten fUnf Jahren
von eher geringen Entwicklungsperspektiven auszugehen. Unter Beachtung der
oberzentralen Versorgungsfunktion und der aktuellen Angebotssituation in Pforz-
heim kann dagegen in den Warengruppen Baumarktsortimente i. e. S., Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und Sportartikel/Fahrréder/ Camping ein
(erhéhter) Handlungsbedarf festgestellt werden. In diesem Kontext ist darauf
hinzuweisen, dass Baumdrkte wie auch Gartencenter im Zuge der Corona-Pan-
demie kurzfristig einen deutlichen Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel
verzeichnen konnten.

FUr die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches werden aufgrund vor-
handener Angebotsstrukturen und der oberzentralen Versorgungsfunktion Pforz-
heims gewisse sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven als realistisch er-
achtet. Dabei kann insbesondere fur die Warengruppe Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz ein Handlungsbedarf herausgestellt werden.

Aus den dargestellten Entwicklungsperspektiven ergeben sich fir die Stadt Pforz-
heim damit stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell begrindbare
Entwicklungspotenziale insbesondere in den Warengruppen Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente, Baumarktsortiment i.e.S., Sportartikel/Fahrra-
der/Camping und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (s.
Abbildung 38). Geringfiugigere Entwicklungspotenziale ergeben sich darUber hin-
aus fur die Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf und Bettwaren, Haus-
/Bett-/Tischwdasche.
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Abbildung 38: Sortimentsspezifische Zentralitét und Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fUr den zu ermittelten ab-

satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-

belle 11 zu entnehmen.

Tabelle 11:

Rahmenbedingung

Impuls

Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Pforzheim

Entwicklungsperspektive fir Pforzheim bis 2027

Demografische Entwicklung

/0

leicht steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil Glterer Menschen

Entwicklung der 3
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sortimentsbezogenen Un-
terschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der

Verkaufsflachenanspriche der An- 3 leichte Impulse bei Flllgllsten |rT1 kurzfristigen Bedarfsbereich, branchentber-
. greifend keine nennenswerten Impulse

bieter

Entwicklung der 3 nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sortimentsberei-

Flachenproduktivitat

chen (konjunkturbedingte Abschwdachung erwartet)

Entwicklung des 0
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifischen Un-
terschieden

Versorgungsstrukturelle und stadt-
entwicklungspolitische Impulse

/0

sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven im mittel- und langfristigen
Sortimentsbereich im Rahmen des den qualifizierten Grundbedarf umfas-
senden Versorgungsauftrages

Weltweite multiple Krisen 0

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

absehbar sich fortsetzende weltweite Krisen beeintrdchtigen das Konsum-
klima und Lieferketten (aktuell u.a. Energiekrise, Ukraine-Krieg und Corona-
Pandemie)
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiur Pforzheim

Unter BeriUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Entwicklungsperspektiven ergeben sich fur die
Stadt Pforzheim bis 2027 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in
der Tabelle 12 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 12: Verkaufsfldchenpotenziale fir 2027

Bestand Verkaufsfldchenpotenzial
Verkaufs- in Bezug auf Bestandsverkaufsflache
flache*
Warengruppe in m?2 >0 % >5% >10 % >15%
Blumen, zoologischer Bedarf 5.400 [ | [ | | L]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 5.300 [ | [ | ] []
Bekleidung 41.600 [ [ [ [
Schuhe/Lederwaren 9.500 [ [ | ] ]
Pflanzen/Gartenbedarf 20.700 [ | L] [] []
Baumarktsortiment i. e. S. 22.500 [ | | N N
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 16.500 [ ] ] ]
S st/ st/ 0 @ m @ m
Sportartikel/Fahrréder/Camping 5.800 [ | [ | H |
;\Ari?i(izil;ios,;:ﬁ(und orthopddische 2100 [ B o o
e L L N
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 5.000 [ | [ | | ]
Mébel 47.100 [ L] [ [
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 8.200 [ | [ | ] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 7.900 [ | [ | [] ]
Uhren/Schmuck 3.900 L] L] ] ]
Sonstiges 2.900 [ | [ | ] ]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2021; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren;
GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; [J = nur eingeschrdankt absatzwirtschaftliches Potenzial
vorhanden; * Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Pforzheim
Ubernimmt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion fiUr das Pforzheimer
Stadtgebiet und sein Umland. Dieser Aufgabe wird Pforzheim aktuell mit ange-
messenen Ausstattungskennwerten gerecht, auch wenn sich in einzelnen Waren-
gruppen noch z. T. deutliche Handlungserfordernisse zeigen.
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In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken bestehen aktuell rechnerisch keine, in den weiteren Wa-
rengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs nur geringe Entwicklungspotenzi-
ale. Entwicklungen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheke sollten sich daher stark an raumli-
chen und qualitativen Fragestellungen (rdumliche oder qualitative Verbesserung
der Nahversorgungssituation) orientieren. Eine rdumliche Konkretisierung bzw.
eine Definition der fUr Entwicklungen konzeptionell gewlnschten Standorte er-
folgt in den Kapiteln 6 und 7.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich vor allem
in den Warengruppen Sportartikel/Fahrréader/Camping, Baumarktsortiment
i.e.S. sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente Entwicklungsspiel-
rdume zur Neuansiedlung eines Sportfachmarktes sowie zur Ansiedlung eines
Baumarktes bzw. fUr entsprechende Erweiterungen der bestehenden Mdarkte.
Auch fUr die Ansiedlung eines Fachgeschdftes bzw. Fachmarktes fir Spielwaren
bestehen aktuell Entwicklungspotenziale in Pforzheim.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches konnten vor allem fir
die Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rech-
nerische Entwicklungspotenziale ermittelt werden. Genutzt werden kdnnten
diese durch die Ansiedlung eines entsprechenden Fachmarktes oder durch die
Ausweitung der Randsortimente bestehender Anbieter (bspw. Mébelanbieter).

Ansiedlungsvorhaben, welche die dargestellten Entwicklungsperspektiven Uber-
schreiten, sind nicht kategorisch auszuschlieBen. Hier spielt die Standortfrage
eine Ubergeordnete Rolle. Zudem sind die absatzwirtschaftlichen und stddtebau-
lichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu berUcksichtigen.

FUr Pforzheim bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, dass

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

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

= bei Entwicklungen von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen
Standorten in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsperspektive
ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender Wettbewerb mit stdd-
tebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Entwicklungsmaoglichkei-
ten fUr den zentralen Versorgungsbereich von Pforzheim einerseits und die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.
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Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspek-
tive stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen
verknUpft werden — nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem
fUr die jeweilige Warengruppe Ublichem Fachgeschdft oder Fachmarkt. Zudem
legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortpla-
nungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese
kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fGhren, die von der
hier ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stadtebaulich nicht
zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
«Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden?. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdahige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstdadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Pforzheim korrespondieren und sie
an stadtentwicklungspolitisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
STADT PFORZHEIM

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Pforzheim best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

= Stdrkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stdarkung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Pforzheim. Dabei ist insbesondere die Siche-
rung der Einzelhandelszentralitat unter BerUcksichtigung der absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektiven zu verfolgen. Diese Sicherung ist
mit einer funktionsgerechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren und
sonstigen Standorten vorzunehmen. Auch die Erhéhung der Einzelhandels-
qualitdt ist mitunter durch die Ansiedlung hochwertigerer Angebote vor-
zunehmen. Der Ubergeordneten Zielstellung fUr die Gesamtstadt folgen
raumlich differenzierte Entwicklungszielstellungen fir die einzelnen Zen-
tren- und Standorttypen.

= Stddtebaulich-funktionale Stérkung der Zentren: In Anlehnung an eine
funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Zentren in
Pforzheim sollen die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche gemaf
ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion erhalten und bedarfsgerecht ge-
stdarkt werden, ohne dabei stddtebaulich negative Auswirkungen zu indu-
zieren. Da neben den Einzelhandelsbetrieben die zentrenergdnzenden
Funktionen mafBgeblich zur Belebung und Attraktivitat eines Zentrums
beitragen und die Gesamtfunktionalitdt eines zentralen Versorgungsbe-
reichs fordern, ist die Funktionsvielfalt aus Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Kultur, Sozialem und Wohnen zu sichern und zu starken. Der
Einzelhandelsbesatz ist zu stabilisieren und zu stdrken. Dabei soll eine
rdumliche Konzentration der Angebote stattfinden. Die Lagebereiche der

7 Die als Orientierungswerte zu verstehenden Prognosewerte kénnen auch keine raumordnerische Prifung der
Vertrdglichkeit von Planvorhaben ersetzen.
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Innenstadt sind lagespezifisch als Besuchsort mit hoher Erlebnis- und Auf-
enthaltsqualitat zu profilieren.

= Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesondere aufgrund der Her-
ausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen
Entwicklungen eine immer hdhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nah-
versorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und
bedarfsgerecht weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Ent-
wicklungszielen vereinbar ist und dadurch keine schéadlichen Auswirkungen
auf die wohnortnahe Versorgung zu erwarten sind. Weiter ist das inte-
grierte Nahversorgungsangebot auBBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche an den Nahversorgungsstandorten und an sonstigen stadtebaulich
integrierten Lagen zu sichern und bedarfsgerecht sowie differenziert nach
den konzeptionell abgeleiteten Standortkategorien weiterzuentwickeln (s.
Kapitel 8), ohne dabei schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche auszuldsen. An stadtebaulich nicht integrierten Lagen soll
keine Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten sowie ein restriktiver
Umgang mit Erweiterungen stattfinden.

= Ergédnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Neben den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und den integrierten Nahversorgungsstrukturen beste-
hen in Pforzheim weitere strukturprdgende Einzelhandelsagglomeratio-
nen. An den konzeptionell vorgesehenen ,Sonderstandorten’ soll die BUn-
delung von (grof3flachigen) nicht zentrenrelevantem Einzelhandel erfol-
gen, um weitere Gewerbestandorte fur Handwerk und produzierendes Ge-
werbe nachhaltig zu sichern, eine geringere Verkehrsbelastung zu erzielen
und eine attraktive BUndelung der nicht zentrenrelevanten Einzelhandels-
strukturen fUr die Kundschaft zu schaffen. Hinsichtlich méglicher Entwick-
lungen sind schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung zu vermeiden. Im Sinne des Schutzes sowie der
Fortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der integrierten
Nahversorgungsstrukturen sollte an den Sonderstandorten (mit Aus-
nahme zentrenrelevanter Randsortimente gemdB Ansiedlungsleitsatz 3)
keine Ausweitung der zentrenrelevanten Verkaufsfldchen erfolgen, um ei-
nen stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrenden Wettbewerb mit einer
verschdrften Konkurrenzsituation fiUr die Innenstadt zu vermeiden. Einen
Sonderfall bildet dabei der Umgang mit der Wilferdinger Hohe (s. hierzu
Kapitel 8.2).

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeord-
neten Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Pforzheim.
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1. Ziel

Starkung

der Gesamtstadt

Erhalt und Starkung der
Versorgungsfunktion (mittel-
und langfristiger Bedarfs-
bereich)

Sicherungder Einzelhandels-
zentralitgt

Berucksichtigung von absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

Erhéhung der Einkaufsqualitat
(auch durch hochwertigere
Angebote)

Funktionsgerechte Arbeits-
teilung zwischen den Zentren
und den weiteren Standorten

2. Ziel

Stérkung und
Weiterentwicklung der
Zentren

Erhaltund Stdarkung der Zentren
in ihrer jeweiligen Versorgungs-
funktion

Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur, Soziales, Wohnen)

Stabilisierung und Stérkung des
Einzelhandelsbesatzes, raum-
liche Konzentration der
Angebote

Lagespezifische Profilierung der
Innenstadt als Besuchsort mit
hoher Erlebnis- und Aufenthalts-
qualitat (z. B. durch Zukunfts-
konzept Innenstadt)

Nahversorgung im ZVB und den
NVZ sichern und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Nahversorgung an den NVS
sichern und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Integrierte Nahversorgungs-
angebote auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte
sichern und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Keine Ansiedlung sowie
restriktiver Umgang mit
Erweiterungen in stédtebaulich
nichtintegrierten Lagen

Abbildung 39: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Pforzheim

Sinnvolle Ergdnzung der ZVBs
und NV durch Sonderstandorte
fUr den grof3flachigen nicht
zentren-relevanten Einzelhandel

Vermeidung stadtebaulich
negativer Wechselwirkungen
zwischen den Sonderstandorten
und der Zentren- und Nahver-
sorgungsstruktur

Restriktiver Umgang mit
zentrenrelevanten Sortimenten

Sicherung von Gewerbegebieten
for Handwerk und produzieren-
des Gewerbe

Speziell: Umgang mit der
Wilferdinger Hohe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung
des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefdhrdet. Vor diesem
Hintergrund erfolgt in den nédchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Kon-
kretisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zen-
tren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzepts, einer Liste zentrenrelevan-
ter und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Pforzheimer Sortimentsliste) so-
wie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtzen, die
bei Standortfragen als Leitlinie dienen.
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf der gesamtstddtischen Markt- und Standortanalyse und den
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen wird im Folgenden ein Standortkon-
zept als konzeptionelle Grundlage fur das Markte- und Zentrenkonzept fur die
Stadt Pforzheim entwickelt. Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist
die Analyse und Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche, die raumliche Ab-
grenzung und Einordnung des ZVB Innenstadtzentrum sowie die Formulierung
von standortspezifischen Entwicklungszielstellungen.

Im Folgenden wird zundchst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Ver-
sorgungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. AnschlieBend er-
folgt eine Darstellung des fortgeschriebenen Zentrenmodells fUr die Stadt Pforz-
heim sowie eine detaillierte stddtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbe-
reiche inkl. der fortgeschriebenen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsempfeh-
lungen in Form von Steckbriefen.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und
Grund- oder Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungs-
bereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen ge-
stellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle
Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohle-
nen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Mdrkte- und Zentrenkonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieB3lich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
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nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (s. Abbildung 40). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das ge-
samtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversergungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fir den grofB¥flachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stddtebaulich integriert . stadtebavulich nicht integriert

Abbildung 40: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 28

* Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

= Neben-/Stadtteilzentren verfUgen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten
regelmdaBig ein groéBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

= Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBBerer Stdadte bzw.

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Mdarkte- und Zentrenkonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

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

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

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.32

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

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

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

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demograf-

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

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

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

32 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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ischen Wandels und der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.33

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfUgen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kbnnen gemal aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stéadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3+

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

Abbildung 41 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

3 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
* Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
-Zentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

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

nZentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 41: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

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

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

Sonstige Aspekte

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

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des
o6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbeziehung potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hdangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung, in direkter angrenzender Lage zum be-
stehenden zentralen Versorgungsbereich.

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

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fu3lgufig er-
reichbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen (z. B. durch eine deutliche Anderung der Nutzungs-
struktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbe-
bauung) und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grund werden auch
stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3¢

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

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

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRENSTRUKTUR VON PFORZHEIM

Das Mdarkte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 definiert mit dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Pforzheim sowie dem zentralen Versor-
gungsbereich Stadtteilzentrum Brétzingen zwei zentrale Versorgungsbereiche in-
nerhalb des Stadtgebietes. Im Zuge der Fortschreibung des Mdrkte- und Zentren-
konzepts wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Pforzheim
beibehalten und in seiner Abgrenzung wie im Folgenden erldutert, verdndert. Dar-
Uber hinaus wurde geprift, inwieweit das Stadtteilzentrum Brétzingen die recht-
lichen Standortanforderungen fir einen zentralen Versorgungsbereich erfillt. Die
hierbei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien wurden im vorangegangenen
Kapitel 6.1 detailliert vorgestellt. Fir das Stadtteilzentrum Brétzingen wird auf-
grund der aktuellen Einzelhandelsausstattung sowie der Ausstattung an

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

% Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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zentrenergdnzenden Funktionen keine Fortschreibung als zentraler Versorgungs-
bereich empfohlen.

Weiterhin wurden im Nahversorgungskonzept Pforzheim 2021 die beiden Nahver-
sorgungszentren Strietweg und HohenzollernstraBe ausgewiesen. Das NVK
wurde am 27.07.2021 durch den Gemeinderat der Stadt Pforzheim beschlossen.
Die Nahversorgungszentren werden im Zuge der Fortschreibung in das Markte-
und Zentrenkonzept Ubernommen. Die Empfehlungen und konzeptionellen Ziel-
stellungen haben weiterhin Bestand. Die Abgrenzungen der Nahversorgungszen-
tren werden in Kapitel 6.2.2 dargestellt.

DarUber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse FunktionsbUndelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fUr zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich.

6.2.1 Innenstadtzentrum Pforzheim

Das Innenstadtzentrum bildet den stddtebaulich-funktionalen Kern des Ober-
zentrums Pforzheim mit einer gesamtstddtischen sowie darUber hinaus regiona-
len Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Die Pforzheimer Innenstadt weist neben stadtebaulichen Zentrenmerkmalen wie
z. B. eine hohe stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben mit
rd. 68.000 m?2 nach dem Sonderstandort Wilferdinger Hohe die zweithochste la-
gespezifische Verkaufsfldche aller Standortbereiche in Pforzheim, sowie die
hochste lagespezifische Verkaufsfldche der zentralen Versorgungsbereiche in
Pforzheim auf. In seiner raumlichen Ausprdgung umfasst das Innenstadtzentrum
Pforzheim diejenigen Bereiche der Innenstadt mit der gréBten Einzelhandels-
dichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kundenldu-
fen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktion des Zentrums wichtige zentrener-
gdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung fir den zentralen Versor-
gungsbereich fallt gegenUber der Abgrenzung aus dem Markte- und Zentrenkon-
zept Pforzheim 2010 anhand der vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUck-
sichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fUr die Stadt Pforzheim und der ak-
tuellen Rechtsprechung im Vergleich deutlich kleiner aus.
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Schléssle-Galerie
(Intersport, Miller,
H&M etc.)

[ Abgrenzungsvorschlag 2022

Abbildung 42: Abgrenzung ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim 2023
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2027; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.

Der neu abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet sich voll-
stdndig innerhalb der im Mdrkte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 empfohle-
nen Abgrenzung. Durch die Trennwirkung des Bahnhofes sowie der horizontal ver-
laufenden Bahnlinien und grundsdtzlich fehlender stadtebaulich-funktionaler Zu-
sammenhdnge wird der Bereich nérdlich des Bahnhofes nicht in die ZVB-Abgren-
zung aufgenommen. Auch der Bereich stdlich der Nagold bzw. im weiteren Ver-
lauf der Enz wird durch die Trennwirkung des Flusslaufes, fehlende stddtebaulich-
funktionaler Zusammenhdnge sowie durch den geringen Einzelhandelsbesatz
sUdlich der Nagold bzw. im weiteren Verlauf der Enz nicht als Teil des zentralen
Versorgungsbereiches fortgeschrieben.

Somit wird der zentrale Versorgungsbereich nérdlich im Wesentlichen durch die
KiehnlestraBe sowie nordéstlich durch den Bahnhof, das Amtsgericht sowie das
Parkhaus am Bahnhof abgegrenzt. Im Osten verlduft die Grenze des zentralen
Versorgungsbereichs insbesondere entlang der TheaterstraBe. Im SUden erfolgt
die ZVB-Abgrenzung durch den Verlauf der Enz, wobei zusatzlich der Bereich zwi-
schen JahnstraBe und BleichstraBe in die ZVB-Abgrenzung einbezogen wird. Auch
das Victor-Rehm-Areal wird durch aktuelle Planungen als Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereiches fortgeschrieben. In westlicher Richtung begrenzen die Goe-
thestrafBe sowie auf Hohe der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe der Benckiser-
park den zentralen Versorgungsbereich.

Die Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt grindet auf
der Konzentration der Einzelhandelsfunktion entlang der neu abgegrenzten Be-
reiche. In den herausgenommenen Gebieten, insbesondere in den herausgenom-
menen sUdwestlichen, sidlichen, siddstlichen und Ostlichen Bereichen, ist keine
prdgende Einzelhandelsdichte mehr gegeben. Auch die Dichte an zentrenergdn-
zenden Funktionen ist innerhalb der herausgenommenen Flachen deutlich gerin-
ger als innerhalb der neuen Abgrenzung des ZVB Innenstadtzentrum. Eine per-
spektivische Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in diesem Bereich kann i.S.
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der zu empfehlenden Konzentration auf die Hauptlagen des zentralen Versor-
gungsbereichs nicht empfohlen werden.

Potenzialfldchen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen im Innenstadtzentrum Pforzheim

bieten in begrenztem Maf3e Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablierung von Einzel-

handelsstrukturen geeignet sind (s. Abbildung 43).

[ zvB-Abgrenzung EHK 2022
Potenzialflache

Abbildung 43: Potenzialfldchen im ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2027; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.

Es erfolgt eine Kurzbewertung der einzelnen Potenzialfldchen im zentralen Ver-

sorgungsbereich Innenstadtzentrum Pforzheim in Bezug auf ihre Standorteig-

nung und ihren stddtebaulich-funktionalen Beitrag zur Stdrkung des zentralen

Versorgungsbereichs:

Potenzialfldche 1ist die leerstehende Bestandsimmobilie Sinn Leffers mit
dem ehemaligen Lebensmittelvollsortimenter EDEKA Pischzan. Der struk-
turprégende Leerstand befindet sich in zentraler Lage in der Pforzheimer
Einkaufsinnenstadt und ist durch seine Lage an der Leopoldstral3e gut ein-
sehbar. Die leerstehende Immobilie stellt eine Potenzialfldche zur Ansied-
lung eins Lebensmittelmarktes in der Innenstadt dar.

Potenzialfldche 2 bezeichnet den Leerstand der vormaligen ESPRIT-Filiale
in der Haupteinkaufslage Westliche Karl-Friedrich-Stral3e. Eine Nachnut-
zung des prdgenden Leerstandes trdgt deutlich zur Attraktivierung der
Lage bei.

Potenzialfldche 3, das ,,Gelbe Haus" befindet sich am Waisenhausplatz an-
grenzend an das Theater Pforzheim. Die Immobilie mit deutlichem Investi-
tionsstau weist darUber hinaus starke Trading-Down-Tendenzen in gut
einsehbarer Lage an der Enz auf. Die Immobilie bietet Potenziale zur Re-
novierung und qualitativen Aufwertung der Nutzungen.

Neben den dargestellten Potenzialfldchen ist innerhalb des zentralen Versor-

gungsbereichs grundlegend auf die Entwicklung des Quartiers Schlossberghdfe
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im Osten des zentralen Versorgungsbereichs hinzuweisen. Zwischen dem Con-
gressCentrum im Siden und der SchloBBkirche Sankt Michael im Norden findet
entlang der DeimlingstraBe und am SchloBberg eine umfassende Quartiersent-
wicklung statt. Die Entwicklung des Quartiers, dessen Fertigstellung bis 2028 ge-
plantist, wird wesentlich zur Belebung der 6stlichen Innenstadt beitragen. Neben
Wohnnutzungen sind in den Schlossberghdfen auch zwei Kindertagesstatten,
Nahversorgungsbetriebe und weiterer Einzelhandel, Gastronomie- und Kulturein-
richtungen, der Neubau des Technischen Rathauses sowie Tiefgaragen geplant.

Im Folgenden werden die allgemeinen Entwicklungsempfehlungen fir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Pforzheim ausgesprochen, bevor
der zentrale Versorgungsbereich nachfolgend nach Lagebereichen differenziert
und profiliert wird.

ENTWICKLUNGSZIELE ZVB INNENSTADTZENTRUM

Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsstandort fiur die Stadt Pforz-
heim mit kurz-, mittel- und langfristigen BedarfsgUtern

quantitative und branchenspezifische Abrundung des Einzelhandelsangebotes

gleichzeitig Sicherung und Stdrkung des Einzelhandelsangebotes sowie Ansiedlung weiterer
Magnetbetriebe

Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung ergdnzt durch Wohnen

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdahigen Fladchen durch Nachnutzung bestehender
Leerstdnde und ErschlieBung neuer Fldchen

Entwicklung der Schlossberghofe als neues Quartier im Osten des zentralen Versorgungsbe-
reichs zur Stdrkung des Ostlichen Bereiches sowie des zentralen Versorgungsbereichs in seiner
Gesamtheit

Innere Organisation

Die Einkaufsinnenstadt Pforzheim ist kein homogenes Gebilde, sondern kann in
verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches werden Hauptlage, erweiterte Handelslagen,
Neben- und Ergdnzungslagen sowie Ergdnzungs- und Entwicklungsbereiche im
Folgenden ndher betrachtet. Die Einordnung erfolgt dabei anhand der baulichen
und handelsprdgenden Strukturen der verschiedenen Lagebereiche.
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Abbildung 44: Innere Organisation des ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2027; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.

Die Hauptlagen des Innenstadtzentrums Pforzheim erstrecken sich in Ost-West-
Richtung im Wesentlichen entlang der Westlichen Karl-Friedrich-StraBBe. DarUber
hinaus verlaufen die Hauptlagen in Nord-Ost-Richtung entlang der Leopoldstrafle
bzw. Dillsteiner Straf3e, die sich im weiteren Verlauf in die Dillsteiner Stral3e sowie
die Bleichstraf3e aufspaltet. Durch die Enz sind die Hauptlagen dabei in zwei Teil-
bereiche untergliedert. Die Hauptlage Westliche Karl-Friedrich-StraBBe zeichnet
sich durch einen nahezu fldchendeckenden Einzelhandelsbesatz aus. Insbesondere
entlang der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe sind mehrere gro3e Magnetbe-
triebe angesiedelt, die eine Knochenstruktur erzeugen. Die Schaufenstergestal-
tung ist in den meisten Fdllen sehr modern. Der &stliche Bereich der Westlichen
Karl-Friedrich-Stra3e ist als FuBgdngerzone verkehrsberuhigt und bietet viele
Sitzgelegenheiten und Grinelemente. Der westliche Bereich ist durch eine hohe
OPNV-Frequenz (Buslinien) geprégt und weist — unter anderem durch die Buslini-
enfUhrung - deutlich weniger Grinelemente auf. Das stddtebauliche Erschei-
nungsbild der Gebdude ist im westlichen Bereich in Teilen zudem optimierungsbe-
dUrftig. Im Bereich der Leopoldstraf3e sticht der zum Teil ungepflegte 6ffentliche
Raum sowie die uneinheitliche Pflasterung ins Auge. Im Bereich der LeopoldstralBe
sind demolierte Kunstinstallationen vor dem prdgenden Leerstand des ehemali-
gen EDEKA Pischzan (fUr welchen eine moderne Nachnutzung angestrebt wird)
zu finden, die den Lagebereich abwerten (Vgl. Abbildung 45).
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Abbildung 45: Situation Leopoldstrafe
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTLAGE WESTLICHE KARL-FRIEDRICH-
STRABE

= Leerstandsnachnutzung, z. B. ehem. Edeka

= Fahrradabstellméglichkeiten, Begrinung, v. a. westlicher Teil Westliche Karl-Friedrich-Strafe
(sofern im Rahmen der BuslinienfUhrung moglich)

= Einheitliche Pflasterung, Erneuerung oder RiUckbau Kunstinstallation Leopoldstrale

= Pflege des 6ffentlichen Raumes

Der zweite Teilbereich der Hauptlage, der sich stdlich der Enz entlang der Dillstei-
ner Straf3e sowie der Bleichstraf3e erstreckt, ist auch als Sedanquartier bekannt.
Der Lagebereich verfigt Uberwiegend Uber kleinteilige, meist inhabergefihrte
Einzelhandelsstrukturen sowie Uber eine Sichtbeziehung zur Hauptlage Westliche
Karl-Friedrich-Straf3e durch die RoBbricke. Mit dem Muller Drogeriefachmarktist
ein grofBer Magnetbetrieb innerhalb der Lage angesiedelt. Um den Sedanplatz
herum ist eine BUndelung von Gastronomiebetrieben mit Fldchen fUr die AuBBen-
gastronomie zu finden. Der Dr. Willi-Weigelt-Platz an der Enz weist einen deutli-
chen Investitionsstau auf. DarUber hinaus nimmt der Besatz entlang der Bleich-
straBe ab, es werden erste Trading-Down-Tendenzen erkennbar.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTLAGE SEDANQUARTIER

=  Aufwertung des Dr. Willi-Weigelt-Platz (Mobiliar, Pflege)

= den Verlauf der Enz mehr in den Mittelpunkt ricken und ggf. Zugdnglichkeit schaffen

= Reduktion der Parkflachen um den Sedanplatz zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, ggf.
Platzaufwertung

= |nstallation von Fahrradabstellmdglichkeiten

Die erweiterten Handelslagen der Pforzheimer Innenstadt befinden sich jeweils
6stlich und westlich der Hauptlage Westliche Karl-Friedrich-StraBe auf Hohe der
LeopoldstraBe. Die Schlusselimmobilie ,,Gelbes Haus" am Waisenhausplatz weist
einen deutlichen Investitionsstau und angesichts des Besatzes Trading-Down-
Tendenzen auf. Die Eingangssituationen in die SeitenstraBen der Westlichen Karl-
Friedrich-StraBBe sind zum Teil durch Haufung von Leerstdnden gekennzeichnet
und weisen ebenfalls Trading-Down-Tendenzen auf. Zur Orientierung ist eine fla-
chendeckende Beschilderung — wie nahezu fldchendeckend in der gesamten In-
nenstadt - vorhanden. Der Rathausplatz zeichnet sich durch seine

STADTHIANDEL Zentrenkonzept 96



Aufenthaltsqualitdt, als Standort fUr den Bauernmarkt, das Stadtlabor und als

innerstddtischer Veranstaltungsort aus (Vgl. Abbildung 46 links).

Abbildung 46: Situation Erweiterte Handelslage
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERWEITERTE HANDELSLAGEN

= Leerstandsnachnutzungen
= rUckwartigen Bereich der Volksbank-Passage starken
= Eingangssituationen BaumstraBe, Lammstral3e, BlumenstralBe aufwerten

=  Schaffung zusatzlicher Querungsmaoglichkeiten entlang der ZerrennerstraBe/Am Waisenhaus-

platz SchlUsselimmobilien aufwerten (z.B. Am Waisenhausplatz 26)
=  Verweilqualitdt am Platz der Synagoge stdrken (Problem: Verkehr)

Die Nérdliche Neben- und Ergdnzungslage erstreckt sich Uber die Bahnhofstrafe
sowie entlang der KiehnlestraBe bis zur Berliner Straf3e. Der Bereich Bahnhof-
stralBe verfUgt Uber eine gute Beschilderung, die Barrierefreiheit ist hoch (z.B.
durch Orientierungslinien fUr Menschen mit Sehschwdche), auch die Erreichbar-
keit des Bahnhofes aus der Innenstadt ist gut. Die WegefUhrung in die Pforzhei-
mer Innenstadt ist klar erkennbar. Das Stadtmobiliar ist zum Teil in die Jahre ge-
kommen, der Einzelhandelsbesatz lickenhaft und immer wieder von Leerstdnden
durchsetzt. Der vorhandene Besatz zeichnet sich Uberwiegend durch preisorien-
tierte Angebote mit Trading-Down-Tendenzen innerhalb der gesamten Lage aus
— positiv heraus sticht hier das Eckgebdude am Kreuzungsbereich Bahnhof-
straBe/PoststraBe heraus (Sneakerfachgeschaft Snipes). Positiv besticht im La-
gebereich der hohe und qualitative Gastronomiebesatz.

Im Bereich der Berliner Strafe finden sich im Einzelhandel z. T. Spezialanbieter
sowie Nahversorgungsbetriebe, gleichwohl sind auch hier Trading-Down-Tenden-
zen, die sich sowohl im teilweise tristen Erscheinungsbild der Gebdude als auch im
Geschdftsbesatz widerspiegeln. Da der Bereich von einer hohen Verkehrsbelas-
tung durch die B463 geprdgt, weist er insgesamt eine schwierige Ausgangssitua-
tion — auch als westlicher Entree zur Innenstadt bzw. zur Hauptlage Westliche
Karl-Friedrich-Straf3e — auf.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NORDLICHE NEBEN- UND ERGANZUNGS-

LAGE

BahnhofstraBe: Ansiedlung weitere Gastronomie, ggfs. ergédnzend Einzelhandel; Aufwertung
der Immobilien; Modernisierung & Pflege des Stadtmobiliars (wird bereits umgesetzt)
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= Berliner StraBBe: Aufwertung oder ggf. Neuordnung des Immobilienbesatzes, bestmdogliche Auf-
wertung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes des StraBenraumes

Die Neben- und Ergdnzungslage WeiherstraBBe erstreckt sich zwischen der erwei-
terten Handelslage sowie der Hauptlage Sedanquartier. Der eher geringe Einzel-
handelsbesatz konzentriert sich hauptsdchlich auf die Weiherstra3e, wahrend in
der Turnstraf3e viele Leerstdnde zu finden sind. In der Jorg-Ratgeb-Stral3e finden
sich nur wenige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Nutzungen. Durch die grof3e
Parkflache Turnplatz in unmittelbarer Ndhe verfigt der Lagebereich Uber eine
gute Parksituation.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NEBEN- UND ERGANZUNGSLAGE WEIHER-
STRABE

= BissingerstrafBe und Joérg-Ratgeb-StraBe: Enz mehr ins Zentrum ricken
= ggf. dort Gastronomie an der Enz ausbauen
= TurnstraBe nicht mehr als EH-Standort forcieren, Umnutzungen erméglichen

Der Ergdnzungsbereich Kultur ist vorrangig nicht durch Einzelhandel gepragt.
Vielmehr finden sich innerhalb des Lagebereichs zahlreiche kulturelle, 6ffentliche
wie auch dienstleitungsorientierte Einrichtungen. Durch den Waisenhausplatz ist
die Lage darUber hinaus von einer gro3en Freifldche, der Ndhe zum Wasser sowie
stddtischem Grin gepragt (s. Abbildung 47). Durch entsprechende Verbindungs-
wege zur JahnstrafB3e und ZerrennerstraBBe ist der Lagebereich an die weitere In-
nenstadt angebunden, darUber hinaus fUhren mehrere FuBgdngerbricken Uber
die Enz. Das Stadtmobiliar im Lagebereich ist hochwertig und gepflegt, sodass im
Gesamten eine hohe Aufenthaltsqualitat besteht. Im &stlichen Teil der Lage fin-
den sich mehrere Gastronomieangebote sowie das EMMA Kreativzentrum. Die
Anbindung an die weiteren Lagebereiche des zentralen Versorgungsbereichs ge-
staltet sich trotz unmittelbarer Ndhe als schwierig, da die Zerrennerstra3e auf-
grund der hohen Verkehrsbelastung sowie einer geringen Anzahl an Querungs-
moglichkeiten fur zu FuBB Gehende, eine Trennwirkung entfaltet (Vgl. Abbildung
47). Ein bessere Anbindung des Bereichs wird im Kontext der Entwicklung des
Quartiers Schlossberghtfe sowie der Umgestaltung der ZerrennerstraBe ange-
strebt.

Abbildung 47: Situation Am Waisenhausplatz
Quelle: Fotos Stadt + Handel.
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LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH KULTUR

= Bessere Integration + Anbindung in Richtung Westliche-Karl-Friedrich-StraBe/Blumenstral3e
= Querungsmoglichkeiten schaffen, z.B. Verbindung zur Blumenstral3e

= Ergdnzung durch gastronomische Angebote

= Beschattung und ggf. mehr Grin

Wesentliche Stdrken und Schwéachen der Pforzheimer Innenstadt
Die Analysen des Pforzheimer Innenstadtzentrums haben gezeigt, dass

= die Pforzheimer Innenstadt den zentralen Einzelhandelsschwerpunkt der
Stadt Pforzheim darstellt und darUber hinaus zentrenergdnzende Funkti-
onen, spezialisierte Fachgeschdfte sowie filialisierte Magnetbetriebe auf-
weist und insbesondere im Bereich der Hauptlage Westliche Karl-Fried-
rich-StralBBe stark aufgestellt ist.

= die Pforzheimer Innenstadt zwar Uber ein gutes Einzelhandelsangebot und
eine hohe Verkaufsflachenausstattung verfigt, die Wilferdinger Héhe im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente aber einen sehr stark ausge-
pragten Wettbewerbsstandort zur Innenstadt darstellt.

= die Pforzheimer Innenstadt im Hinblick auf das qualitative und quantita-
tive Einzelhandelsangebot, zentrenergdnzende Funktionen, Passantenfre-
quenzen und Aufenthaltsqualitdt in verschiedene Lagebereiche unterglie-
dert werden kann, die als Schwerpunktbereiche fUr spezielle Nutzungen
weiter profiliert werden sollen.

= im Rahmen der Passanten- und Haushaltsbefragung das Einkaufen und
die Wahrnehmung von Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten als
wichtige Besuchsgrinde genannt wurden, gleichwohl die Besuchenden je-
doch eine hohere Warenvielfalt, vor allem hinsichtlich des Bekleidungs- und
Gastronomieangebots, vermissen.

= die Innenstadt nicht nur Anziehungspunkt fUr die Pforzheimer Bevélkerung
ist, sondern auch von Einwohnern aus dem Umland als Einkaufs- und Ver-
sorgungsstandort — jedoch in Konkurrenz zur Wilferdinger Héhe — wahrge-
nommen wird.

= insbesondere hinsichtlich des stddtebaulichen Erscheinungsbildes und der
Vielfalt der Nutzungsmadglichkeiten Verbesserungs- und Profilierungspo-
tenziale fUr das Innenstadtzentrums bestehen.

= die Verkaufsfldchenausstattung der Pforzheimer Innenstadt als angemes-
sen einzustufen ist, dennoch weitere Optimierungspotenziale bestehen,
die zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdat, zu Nach- und Umnutzung
von Leerstdnden und somit zum Entgegenwirken von in Teilbereichen er-
kennbaren Trading-Down-Tendenzen genutzt werden kénnen.

Zahlreiche Faktoren tragen zur Attraktivitdt der Einkaufsinnenstadt Pforzheim
bei. So finden sich im gesamten zentralen Versorgungsbereich Orientierungshilfen
in Form von Karten (in Teilen mit Blindenschrift), ein Parkleitsystem, Orientie-
rungslinien auf dem Boden sorgen fUr zusdtzliche Barrierefreiheit fir Menschen
mit Sehschwdche. Das Stadtmobiliar in der Pforzheimer Innenstadt ist gréof3ten-
teils gepflegt und an Stellen mit Aufenthaltsqualitdt vorhanden. Mit der
Schléssle-Galerie und weiteren Magnetbetrieben bietet die Pforzheimer
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Innenstadt ein umfassendes Einkaufsangebot, welches durch inhabergefihrte
Betriebe und zentrenergdnzende Funktionen vervollstdndigt wird (Vgl. Abbildung
48).

Abbildung 48: Stdrken der Pforzheimer Innenstadt
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Gleichwohl gilt es auch Faktoren zu berUcksichtigen, die sich aktuell eher negativ
auf die Qualitat der Pforzheimer Innenstadt auswirken. So hat der zentrale Ver-
sorgungsbereich an vielen Stellen mit einer Leerstandsproblematik zu kdmpfen,
die auch ehemals groBe Betriebe betrifft (z. B. ehemaliger EDEKA Pischzan). Hau-
fig, vor allem in den Randlagen, treten auch Trading-Down-Tendenzen auf. Insbe-
sondere die zahlreichen Einkaufspassagen, die in der Pforzheimer Innenstadt zu
finden sind, zeichnen sich durch Leerstdnde und Trading-Down-Tendenzen aus.
Damit einher geht in vielen Fdallen auch eine geringe Aufenthaltsqualitdt sowie
eine qualitativ eher schlechte Prdasentation der Warenauslage vor den Schaufen-
sterbereichen, die in Teilen aber auch Uber den gesamten zentralen Versorgungs-
bereich auftreten (Vgl. Abbildung 49).

Abbildung 49: Schwdéchen der Pforzheimer Innenstadt
Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Zusammenfassend ergeben sich fUr das Innenstadtzentrum von Pforzheim spezi-
fische interne Stdrken und Schwdchen sowie extern wirkende Chancen und Risi-
ken, die in der nachfolgenden Abbildung 50 dargestellt sind. Bei der Weiterent-
wicklung und zukunftsfdhigen Positionierung der Pforzheimer Innenstadt wird es
darum gehen, die Starken weiter auszubauen, dabei die Schwdchen zu verringern
sowie die Chancen nutzen und die Risiken — sofern moéglich — bestmoglich zu re-
duzieren.
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Stérken

Ausgewogener Angebotsmix, welcher deutlich
Uber die Grundversorgung hinaus geht

Westliche Karl-Friedrich-StraBe

= Nahezu fldchendeckender EH-Besatz
= Viele groBe Magnetbetriebe

= Hohe Passantenfrequenz

Einkaufen und Dienstleistungen als wichtige
Besuchsgrinde

Schwdachen

Innenstadt wird als langweilig und hdsslich
wahrgenommen, Angebotsmix nicht
ausreichend

Starke Konkurrenz durch die Wilferdinger Héhe
Trotz sehr guter OPNV-Erreichbarkeit sehr
PKW-dominiert

Barrierewirkungen durch Hauptverkehrsachsen
und Verkehrsbelastung

Leerstandsproblematik und Trading-Down-
Tendenzen v. a. in den SeitenstraBen der

Chancen

Stabilisierung/Stérkung Einzelhandelsbesatz
Konzentration des Geschdftsbesatzes

Lagespezifische Profilierung — Einzelhandel/
Gastronomie — Potenzialbereiche zur
Belebung

Verbesserung/Ergéinzung des Branchenmixes

Aktives Leerstandsmanagement bzw.
Nachnutzung von Leersténden
Schlossberghéfe als Impulsgeber und
Standort fur innovative
Einzelhandelsformate

Risiken

Auswirkungen des Onlinehandels
Auswirkungen der Corona-Pandemie
SchlieBung von Magnetbetrieben
Nachfolgeproblematik

Verlagerung von wichtigen Magnetbetrieben
bzw. wesentlichen Fachgeschéaften in den
Bereich Schlossberghéfe

Kein hochwertiger Besatz in den
Schlossberghofen

Westlichen Karl-Friedrich-StraBe
(Eingangsbereiche Z)

Abbildung 50: SWOT-Matrix fir das Pforzheimer Innenstadtzentrum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

6.2.2 Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren Strietweg und Hohenzollernstraf3e wurden im Rah-
men des NVK Pforzheim 2021 ausgewiesen und werden im Zuge der Fortschrei-
bung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts beibehalten. Das Nahversorgungskon-
zept wurde am 27.07.2021 durch den Gemeinderat der Stadt Pforzheim beschlos-
sen.

Die beiden Nahversorgungszentren (NVZ) Strietweg und Hohenzollernstrafe
werden nachfolgend nachrichtlich dargestellt (NVK Pforzheim, Kapitel 6.5 und
6.6).

DZVB-Abgronzung MWK 2027
@ & PV -Haltepunkt

Abbildung 51: Abgrenzung NVZ HohenzollernstraBe NVK Pforzheim 2021
Quelle: Darstellung Stadt + Handel: NVK Pforzheim 2021.

STADTHANDEL zZentrenkonzept 101



[ 7vB-Abgrenzung NVK 2021
. OPNV-Haltepunkt

Abbildung 52: Abgrenzung NVZ Strietweg NVK Pforzheim 2021
Quelle: Darstellung Stadt + Handel: NVK Pforzheim 2021.
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7 Nahversorgungskonzept

Das Nahversorgungskonzept fur die Stadt Pforzheim 2021 wurde von Stadt +
Handel erarbeitet und am 27.07.2021 durch den Gemeinderat der Stadt Pforz-
heim beschlossen. Das Nahversorgungskonzept wird im Rahmen der Fortschrei-
bung des Pforzheimer Mdrkte- und Zentrenkonzepts in dieses Ubernommen. Die
Regelungsinhalte des NVK behalten weiterhin ihre Wirkung. Auf das entspre-
chende Gutachten von Stadt + Handel sei hiermit verwiesen. Das Nahversor-
gungskonzept der Stadt Pforzheim wurde als stéddtebauliches Entwicklungskon-
zept 2021 mit der Vorlagennummer R 0679 beschlossen.
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8 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Pforzheim weitere struk-
turprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortge-
wicht, die im Markte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 als Sonderstandorte
definiert wurden. Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche Entwick-
lungsempfehlungen fir die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zu-
gunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formu-
lieren sind. Darauf aufbauend werden fir die fortzuschreibenden Sonderstand-
orte Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung und Steuerung gegeben.

8.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in Pforzheim sind mehrere
Zielsetzungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Son-
derstandorte sind in der Zielstellung dieses Konzepts grundsdtzlich als Ansied-
lungsbereiche bzw. Positivstandorte fUr den groBBfldchigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fladchenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt radumlich schlecht anzusiedeln wdaren,

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

Primar sollten an den Sonderstandorten also die groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die ge-
zielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen trégt begUnstigend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fUr geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Flachen dazu frUhzeitig vorbereitet
werden und die 6rtliche Bauleitplanung diesbezUlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

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

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréRBe sowie die Bindelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, das von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdahige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
biUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fiur das Uberortliche
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Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Grundsatzlich kénnen folgende Empfehlungen fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel in Pforzheim ausgesprochen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ziel 1: Wenn moglich, Fokussierung auf den zentralen Versorgungsbereich

= Ziel 2: Fokussierung von Ansiedlungsvorhaben auf die ausgewiesenen Sonderstandorte

= Ziel 3: Grundsdtzlich darUber hinaus im gesamten Stadtgebiet moglich, wenn stadtebauliche
Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen

= Ziel 4: Sicherung von Gewerbegebieten fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe

Sonderstandorte sollen dabei als Positivstandorte fur den klein- und groBflachi-
gen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment stehen. Der Um-
gang mit der Entwicklung zentren- sowie nahversorgungsrelevanter Sortimente
soll zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungs-
strukturen in diesen restriktiv gehandhabt werden. DarUber hinaus sind die stand-
ortspezifischen Empfehlungen fur die Pforzheimer Sonderstandorte zu beachten.

8.2 PFORZHEIMER SONDERSTANDORTE

Im Mdrkte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 wurden mit den Standortberei-
chen Wilferdinger Hohe, Enzauenpark, Hohendcker und Brétzinger Tal vier Son-
derstandorte ausgewiesen. Die Analyse der ausgewiesenen Sonderstandorte
nach ihrer Verkaufsfldche und ihrer Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz
der Sortimente?” zeigt erhebliche Ausstattungsunterschiede (Vgl. Kapitel 4.4),
welche einen differenzierten Umgang mit den einzelnen Sonderstandorten nahe-
legen. Im Zuge der Fortschreibung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts werden die
beiden Sonderstandorte Wilferdinger Hohe und Hohendcker fortgeschrieben, so
dass in Pforzheim nunmehr zwei Sonderstandorte bestehen (Vgl. Abbildung 53).

Die beiden Standortbereiche Enzauenpark und Brotzinger Tal werden i. S. d. an-
gestrebten gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungs-
fahige Sonderstandorte — konkret die beiden Sonderstandorte Wilferdinger Hohe
und Hohendcker — sowie dem Ziel der Sicherung von Gewerbegebieten fUr Hand-
werk und produzierendes Gewerbe nicht mehr als Sonderstandorte ausgewiesen
bzw. fortgeschrieben.

Ein Teil des Standortbereichs Brétzinger Tal ist im NVK Pforzheim 2021 (vgl.
ebenda Kapitel 7.3) als Ergédnzungsstandort Lebensmittelversorgung ausgewie-
sen.

Der Standortbereich Enzauenpark wird aktuell lediglich durch den Verbraucher-
markt Kaufland geprdgt, dem eine (Nah-)Versorgungsfunktion fir den Stadtteil
Oststadt sowie in Teilen fUr den nérdlich angrenzenden Stadtteil Nordstadt zu-
kommt. Der Standortbereich weist aktuell keinen erkennbaren Siedlungsan-
schluss auf. Nach dem NVK Pforzheim 2021 (vgl. ebenda Kapitel 7.4) sollte per-
spektivisch eine Verlagerung des bestehenden Marktes in eine stddtebaulich

3 Auf Grundlage der Pforzheimer Sortimentsliste aus dem MZK 2010
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integrierte Lage mit deutlichem Siedlungsanschluss angestrebt werden, der Fo-
kus fUr die Entwicklung des Standortbereichs liegt im Bereich gewerblicher Nut-
zungen.

SO Wilferdinger N
Héhe A
‘\—’I\
[N SO Hohendcker
N

Abbildung 53: Sonderstandorte in Pforzheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

8.2.1 Sonderstandort Hohenédcker

Der Sonderstandort Hohendcker befindet sich im Norden Pforzheims und ist ins-
besondere durch nicht zentrenrelevante Sortimente (Mébelmdarkte Mdébelzent-
rum Pforzheim und Wohnfabrik, Gartencenter Streb) geprdgt. Der Standortbe-
reich wird im Rahmen der Fortschreibung des Mdarkte- und Zentrenkonzepts als
Sonderstandort fortgeschrieben und parzellenscharf abgegrenzt.

Wohnfabrik

Mébelzentrum
Pforzheim
Gartencenter
Streb

[ Vorschlag Abgrenzung 2022

\

\

Abbildung 54: Sonderstandort Hohendcker
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2027; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandsschutz fUr zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

= Keine Neuansiedlungen und kein Ausbau zentrenrelevanter sowie nahversorgungsrelevanter
Sortimente

= Erweiterungsmaoglichkeiten fUr nicht zentrenrelevante Sortimente in Anlehnung an die aktuell
vertretenen Nutzungen (Schwerpunkt Wohnen-Bauen-Garten)

8.2.2 Sonderstandort Wilferdinger Hohe

Der Sonderstandort Wilferdinger Hohe im Nordwesten Pforzheims an der B10
zeichnet sich durch eine hohe Verkaufsfldchenausstattung und ein umfangreiches
Einzelhandelsangebot sowohl von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten wie auch
von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment aus.
Der Sonderstandort bzw. dessen Bestandsstrukturen tragen maBgeblich zur
Zentralitatsbildung der Stadt Pforzheim und zur ErfUllung des oberzentralen Ver-
sorgungsauftrages beis. Die Stadt Pforzheim strebt fir den Standortbereich und
dessen Einzelhandelsstrukturen eine Reorganisation im Wesentlichen entlang der
B10/Karlsruher StraBe an, um

= die Leistungsfdhigkeit und Zukunftsfdahigkeit des Standortbereichs unter
BerUcksichtigung der gesamtstadtischen Standortbalance gezielt zu opti-
mieren,

= den Standortbereich auch fUr die Uberértlichen Nachfrage als Einkaufs-
standort aufrecht zu erhalten und zukunftsfdhig aufzustellen sowie

= die abseits der Achse B10 gelegenen Bereiche der Wilferdinger Hohe vor
einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgefige durch den
Einzelhandel fUr gewerbliche Nutzungen zu sichern.

Vor dem Hintergrund dieser Zielstellungen fUr die Wilferdinger Hohe als Einzel-
handels- bzw. Sonderstandort wird demnach eine Umstrukturierungen der Be-
triebe — eben ohne wesentlichen Ausbau der zentrenrelevanten sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente — zur Bestandssicherung angestrebt.
In diesem Kontext sollen auch Verlagerungen von Bestandsbetreiben an die Achse
B10 ermdglicht werden. Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten
sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind explizit nicht vor-
gesehen. Vielmehr besteht das Ubergeordnete Ziel, zentrenrelevante sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Angebotsstrukturen auf den Bestand zu be-
grenzen und langfristig zu Gunsten des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt ggf. zurickzunehmen.

Im Rahmen der grundsatzlich angestrebten Reorganisation des Sonderstandorts
sollte zudem darauf geachtet werden, dass abseits der Um- und Restrukturierung
des Einzelhandels keine weiteren MaBnahmen zur Steigerung der Standortquali-
tdt gegeniber des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ergriffen werden.
Dies betrifft neben stddtebaulichen und stddtebaulich-funktionalen Aspekten
auch, dass zukinftige keine neuen Gastronomiebetriebe zum Schutz

% Zur Bedeutung der Wilferdinger Hohe als Einkaufsdestination innerhalb des Pforzheimer Standortgefiges so-
wohl fur die Einwohner von Pforzheim wie auch aus dem Umland sei auf die entsprechenden Ausfihrungen in
Kapitel 4.7 verwiesen.
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entsprechender Entwicklungsmoglichkeiten im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt am Sonderstandort angesiedelt werden sollten.

Um die voranstehenden Zielstellungen fUr den Sonderstandort Wilferdinger Hohe
erreichen zu kdnnen, erscheint eine bauleitplanerische Neufassung sowohl! des
neuabgegrenzten Sonderstandorts entlang der Achse B10 wie auch der Lagebe-
reiche, die nicht mehr Teil des Sonderstandorts sind, empfehlenswert. Die bauleit-
planerische Neufassung des Sonderstandorts sollte die voranstehenden Zielstel-
lungen fUr den Sonderstandort bauplanungsrechtlich im Fokus haben bzw. um-
setzen. Ob dafUr eine grundsdtzliche umfassende Neufassung der Bauleitplanung
des gesamten Sonderbereichs durch einen Bebauungsplan notwendig ist oder die
derzeit bestehenden Bebauungspldne bei Bedarf gedndert oder neu aufgestellt
werden, sollte durch die Stadt Pforzheim geprift werden. Aufgrund der Komple-
xitdt des Sachverhalts‘® wird empfohlen, ein auf Bauleitplanung spezialisiertes
Fachbiro fir den Themenkomplex mit einzubinden, um Planungsfehler und Ent-
schadigungsfragestellungen zu vermeiden. In den nicht mehr zum Sonderstandort
zugehodrigen Bereichen der Wilferdinger Hohe sollte zur Sicherung dieser fir
Handwerksbetriebe und produzierendes Gewerbe, Einzelhandel zukUnftig in
Gdnze ausgeschlossen werden#.

Der Sonderstandort Wilferdinger Hohe wird vor dem Hintergrund der angestreb-
ten Reorganisation im Wesentlichen entlang der B10/Karlsruher StraBBe wie folgt
abgegrenzt:

OPTI
Wohnwelt

[ Vorschlag ZVB-Abgrenzung

Abbildung 55: Sonderstandort Wilferdinger Héhe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2027; Kartengrundlage: Stadt Pforzheim.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Festsetzung auf den Bestand

¥ Dies sollte ggf. ebenfalls bauleitplanerisch abgesichert werden, eine entsprechende stadtebauliche Begrin-
dung kénnte durch ein Gastronomiekonzept fur die Stadt Pforzheim gewdhrleistet werden.

“©  Vielzahl an qualifizierten und einfachen Steuerungsbebauungsplane, Uberplanungen, verschiedene Fassungen
der zugrunde liegenden BauNVO, Fragen des Bestandsschutzes etc.

“ Bestehende Betriebe genief3en Bestandsschutz.
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= Positivstandort fUr den nicht zentrenrelevanten*? Einzelhandel

= Keine Neuansiedlungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

= Keine weiteren MaBnahmen zur Steigerung der Standortqualitdt gegenUber des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt

= Bei Umstrukturierungen und Verlagerungen: Kein mehr als unwesentlicher Ausbau der zentren-
relevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (ggf. Auswirkungen zu
prufen)

= Bauleitplanerische Neufassung des gesamten Sonderstandorts unter BerUcksichtigung der
spezifischen bauleitplanerischen Herausforderungen sowie der konzeptionellen Zielstellungen
fUr den Sonderstandort

= Langfristige Perspektive: Rickbau des zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels

“2 Gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant
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9 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Pforzheim
als zentrenrelevant sowie als nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sorti-
mente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren
im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen des Mdarkte- und Zentrenkon-
zepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung
den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen. Dabei wird die Sorti-
mentsliste aus dem Mdrkte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 in modifizierter
Form fortgeschrieben. Diese gestaltet sich plausibel und hat sich in den vergan-
genen Jahren bewdhrt. Dementsprechend erfolgt eine gezielte Uberprifung der
Zuordnung der Sortimente mit dem Ziel durch Umbenennung und Zusammenfas-
sung verschiedener Sortimente die Handhabbarkeit der Pforzheimer Liste zu ver-
bessern und eine hinreichend konkrete Nachvollziehbarkeit fur die Zwecke der
Bauleitplanung zu gewdhrleisten.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die bestehende Einzelhan-
delsstruktur von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile
der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen.
Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und
Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Mdrkte- und Zentren-
konzepts zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzu-
legen. Es ké&nnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet
werden, die noch nicht oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kUnftig dort verstdrkt angesiedelt werden sollen.“3 Bei der Bewertung der kUnfti-
gen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwick-
lung realistisch erreichbar sein sollte.

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

4 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wurttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell préagen,
eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich radumlich integrieren
lassen,

fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig sind,
von der Kundschaft Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stadte-
baulichen Zielperspektive kUnftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auB3erhalb zentraler Versorgungsberei-
che in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fur die Wohnbevélkerung bei-
tragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

zentrale Lagen nicht prdgen und
aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen an-
geboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsfldchen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdhigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdahigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter Bericksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsfldchen, den dargestellten stddtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Madrkte- und Zen-
trenkonzept Pforzheim 2010 ergibt sich die Liste zentrenrelevanter bzw. nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente in Pforzheim als sog. ,Pforzheimer Liste".

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Markte-
und Zentrenkonzepts der Stadt Pforzheim als nicht kritisch gesehen werden und
ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

9.2 SORTIMENTSLISTE FUR PFORZHEIM

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten staddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrele-
vanter Sortimente in Pforzheim (s. Tabelle 13).
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Tabelle 13:

zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fir die Stadt Pforzheim (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren

BuUcher

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

Elektrokleingerdte
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdasche
Haushaltswaren (Hausrat)
Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Medizinische und orthopddische Ge-

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/BiUro- & Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortimenti. e. S.
Campingartikel (inkl. Campingmo-
bel)

ElektrogroBgerdate

Fahrrader und Zubehor

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Gartenartikel (inkl. Pflanzen)

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

Kinderwagen
Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Matratzen, Gartenmo-
bel)

rate (inkl. Horgerdte)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-

nik

Parfumerieartikel und Kosmetika

Schuhe, Lederwaren

Sportgrof3gerdte
Teppiche (Einzelware)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln/Reit-
bedarf

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere, Tiernahrung

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Bas-

teln)

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbe-

kleidung
(ohne SportgroBgerdte)

Uhren/Schmuck

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlduternd, aber nicht abschlieBend.

GegenUber der Sortimentsliste des Mdrkte- und Zentrenkonzepts Pforzheim 2010

ergeben sich somit diverse Anderungen. So wird empfohlen, die folgenden Sorti-

mente zusammenzufassen:

Zusammenfassen der Sortimente Computer/Zubehdr, Telekommunika-
tion, Elektroartikel, Foto/Film und Unterhaltungselektronik in ein Sorti-
ment Neue Medien/Unterhaltungselektronik (zentrenrelevant)
Zusammenfassen der Sortimente Bekleidung und Wdsche, Strimpfe,
sonstige Bekleidung in ein Sortiment Bekleidung (zentrenrelevant)
Zusammenfassen der Sortimente Baustoffe/Baumarktartikel, Farben/
Lacke, Tapeten, Werkzeuge/Eisenwaren, Bodenbeldge/Teppiche (ohne
Einzelware) und Sanitdrwaren in ein Sortiment Baumarktsortimenti. e. S.
(nicht zentrenrelevant)

FUr die folgenden Sortimente wird eine weitere Aufteilung empfohlen:

Aufteilung des Sortiments Drogerie- und ParfUmeriewaren in die Sorti-
mente Parfimerieartikel und Kosmetika (zentrenrelevant), Drogeriewaren
(nahversorgungsrelevant) und Pharmazeutische Artikel (nahversorgungs-
relevant)

Aufteilung des Sortiments Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat in die beiden
Sortimente Glas/Porzellan/Keramik (zentrenrelevant) und Haushaltswa-
ren (Hausrat) (zentrenrelevant)
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= Aufteilung des Sortiments Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
in die Sortimente Haus-/Bett-/Tischwésche (zentrenrelevant) und Kurz-
waren, Handarbeitsbedarf (zentrenrelevant)

Zur weiteren Spezifizierung der Sortimente im Hinblick auf die Randsortimente
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (z. B. Moébelmarkte), sowie zur besseren Zu-
ordnung der Sortimente zu speziellen Betriebstypen wird empfohlen, die folgen-
den Sortimente neu abzugrenzen:

= Neues Sortiment Augenoptik (zentrenrelevant)
= Neues Sortiment Bettwaren (zentrenrelevant)

* Neues Sortiment Einrichtungsbedarf, Bilder / Poster / Bilderrahmen /
Kunstgegenstdnde (zentrenrelevant)

= Neues Sortiment Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz (nicht zentrenrelevant)
= Neues Sortiment Teppiche (Einzelware) (nicht zentrenrelevant)
Daritber hinaus werden die folgenden Anderungen der Sortimentsliste empfohlen:

* Erweiterung des Sortiments Schuhe auf Schuhe/Lederwaren (zentrenre-
levant)

=  Umbenennung des Sortiments Sanitdtswaren in Medizinische und ortho-
pddische Artikel (zentrenrelevant)

=  Umbenennung des Sortiments Zoobedarf in Zoologischer Bedarf und le-
bendige Tiere, Tiernahrung (nicht zentrenrelevant)

= Auflésung der Sortimente Geschenkartikel, Birobedarf und Antiquitdten

= Zuordnung des Sortiments Papier, Biro- und Schreibwaren zu den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Mdarkte- und Zentrenkon-
zept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer
hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuord-
nung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengrup-
penverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Pforzheim und ermdglichen somit eine Steue-
rung der stddtebaulich bestmdoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen und absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen des
kUnftigen Mdarkte- und Zentrenkonzepts sowie einer Spezifizierung der zentren-
relevanten Sortimente. FUr die konkrete Zul@ssigkeitsbewertung von Vorhaben
oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung die-
ser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird
durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

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

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
Igssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

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

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR PFORZHEIM

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Pforzheim empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf den Zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Pforzheim konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr und ohne Verkaufsflachenbegrenzung“ auf den ZVB Innen-
stadtzentrum Pforzheim konzentriert werden, um eine weitere Attrakti-
vierung, Spezialisierung und Qualifizierung des Innenstadtzentrums zu be-
gUnstigen.

“  Sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in Nach-
barkommunen) nicht entgegenstehen.
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= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren sollen Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment begrenzt im Rahmen
der Versorgungsfunktion des jeweiligen Nahversorgungszentrums zur Er-
gdnzung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes angesie-
delt werden (deutlich kleinflachig).

= In Nahversorgungsstandorten und sonstigen integrierten Lagen soll eine
Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im
Rahmen der planungsrechtlichen Méglichkeiten i. d. R. deutlich kleinfldachig
stattfinden, sofern keine negativen Auswirkungen auf den ZVB Innen-
stadtzentrum entstehen.

= An den ausgewiesenen Sonderstandorten sind entsprechende Vorhaben
gemdl der standortbezogenen Entwicklungsempfehlungen zu behandeln.
(s. Kapitel 8.2.1und 8.2.2)

= |In den nicht integrierten Lagen soll die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Hauptsortiment i. d. R. ausgeschlossen wer-
den und Erweiterungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
i. d. R. restriktiv gehandhabt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Pforzheim als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich
bei der Pforzheimer Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch héchst be-
deutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszen-
tren. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der jeweiligen Versorgungsfunktion Nahver-
sorgungszentren angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das ge-
plante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen Nahversor-
gungszentrums dient und keine negativen Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt-
zentrum oder den Nachbarkommunen resultieren.

Zusdatzlich zu den vorgenannten Regelungen sind in Nahversorgungsstandorten
und an stddtebaulich integrierten Lagen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise im begrenzten Maf3e zuldssig (i.
d. R. deutlich kleinflachig), wenn diese gegeniber den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Stadtgebiet kein zu groBes Gewicht entfalten und sich daraus keine
negativen Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Pforzheim, die Nahver-
sorgungszentren oder die zentralen Versorgungsbereiche von Nachbarkommunen
ergeben. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zuldssigkeit kleiner Fachge-
schafte in den stddtebaulich integrierten Lagen und Nahversorgungsstandorten
ab.

An den Sonderstandorten soll eine Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment gemdB der konzeptionellen Entwicklungs-
empfehlungen der jeweiligen Sonderstandorte (s. Kapitel 8.2.1und 8.2.2) erfolgen.
Insbesondere fur den Sonderstandort Wilferdinger Héhe sind die die standortspe-
zifischen, konzeptionellen Entwicklungszielstellungen in Bezug auf Betriebe mit
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zentrenrelevantem Hauptsortiment zu berUcksichtigen: geringfigige Verkaufs-
flachenerweiterung entsprechender Betrieb im Sonderstandort Wilferdinger
Hohe sind primdr dazu gedacht, interne Betriebsabldufe zu optimieren oder Mo-
dernisierungen i. S. d. Reorganisation des Sonderstandorts durchzufUhren. Zu-
dem dUrfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen und Erweiterun-
gen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment i. d. R. restriktiv zu handhaben.

Ubernahme aus dem NVK Pforzheim 2021:

Leitsatz II: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem* Hauptsortiment soll zu-
kiinftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundér an den Nah-
versorgungsstandorten angesiedelt werden

= Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungsty-
pen in den zentralen Versorgungsbereichen — insbesondere bei Lebensmit-
telbetrieben und Drogeriefachmdrkten - soll gemdR der Hierarchiestufe
und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches
erfolgen (i. d. R. klein- und groBfldchig, s. Nahversorgungsprifschema).

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung auch an
Nahversorgungsstandorten*, sofern die stddtebauliche Zielsetzung der
Stadt Pforzheim zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Versor-
gungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkungen auf
die wohnortnahe Nahversorgung vermieden werden.

= Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungsty-
pen ist abhdngig von den Entwicklungszielen des Nahversorgungsstandor-
tes, wobei das Vorhaben standortgerecht dimensioniert sein soll (s. Nah-
versorgungsprifschema).

* |n sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen nur Lebensmittelbetriebe/
Convenience-Stores zur direkten Versorgung des Gebietes (i. S. wohn-
ungsnahes Gebiet).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevantem®* Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kénnen an diesen Standorten Tankstellenshops oder Kioske zu Ver-
sorgung der dort arbeitenden Bevélkerung zugelassen werden. Erweite-
rungen sollen restriktiv gehandhabt werden. FiUr die beiden Ergénzungs-
standorte Lebensmittelversorgung Wilferdinger Héhe und Brétzinger Tal
sowie den Sonderstandort Enzauvenparkt gelten die entsprechend formu-
lierten Regelungen.

= VerkaufsfldchengréBen und Vertrdglichkeit sind im Rahmen von Einzelfall-
prifungen herzuleiten.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fUr die Besucherfrequenz in
den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zuléssigkeit von un-
terschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen

% Gleichzeitig auch zentrenrelevant.
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(insbesondere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmérkten) soll gemdal3
der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches erfolgen, hierzu sei auf die Handlungsmatrix fUr Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (s. nachfolgende Tabelle 14) verwie-
sen.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der réumlichen Nahversorgung kann auch an den
ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungs-
standorten (oder an Standorten, die den definierten Kriterien genigen) ein Nah-
versorgungsangebot sekunddr empfohlen werden, sofern die stddtebauliche Ziel-
setzung der Stadt Pforzheim zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Nahversorgung vermieden werden. Die Verkaufsfldchendimensio-
nierung ist unter PrUfung der stéddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keit herzuleiten“s.

Unabhdngig davon ist in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen (sil) deutlich
nachgeordnet Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ent-
sprechend den Empfehlungen in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder
Convenience-Stores als Ergénzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zu-
ldssig, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes” dient und die Konzept-
konformitdt (s. u.) gewahrt wird. Ausnahmsweise und unter BerUcksichtigung ei-
ner einzelfallbezogenen, stddtebaulichen Abwdgung, kénnen auch Lebensmittel-
mdrkte mit i. d. R. bis zu max. 1.500 m? VKF in sonstigen stddtebaulich integrier-
ten Lagen zuldssig sein, sofern dies der Verbesserung der wohnungsnahen Nah-
versorgung dient, die Konzeptkonformitdt (s. u.) gewahrt wird und sie standort-
gerecht dimensioniert sind.

Drogeriefachmdrkte und Bio-Supermdrkte stellen Sonderfélle unter den nahver-
sorgungsrelevanten Betrieben dar. Beide Betriebstypen haben eine hohe Bedeu-
tung als Frequenzbringer und ein deutlich Uber den Nahbereich hinausgehendes
Einzugsgebiet. Drogeriefachmdrkte weisen dartber hinaus i. d. R. einen nicht un-
erheblichen zentrenrelevanten Randsortimentsanteil auf. Bio-Supermdrkte die-
nen darUber hinaus aufgrund ihrer Preis- und Zielgruppenstruktur i.d. R. nicht
vollumfdnglich der Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung. Daher sollen
beide Betriebstypen i. d. R. auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. auf die beson-
deren Nahversorgungsstandorte (BNVS) konzentriert werden.

Grundlage fur die Beurteilung der Konzeptkonformitédt eines Vorhabens ist das
Nahversorgungsprifschema sowie die Handlungsmatrix# fir Ubliche Ansied-
lungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Tabelle
14). Die Aussagen zur Konzeptkonformitdt ersetzen allerdings keine einzelfallbe-
zogene Vertrdglichkeitsanalyse.

“  Die Vergabe von Vertrdglichkeits- oder Tragfdhigkeitsgutachten sollte stets (ausnahmslos) durch oder in en-
ger Abstimmung mit der Stadt Pforzheim erfolgen.
47 Vgl. NVK Pforzheim 2021.
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Tabelle 14: Handlungsmatrix fir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem* Hauptsortiment

Ubliche Ansiedlungstypen ZVB Nvz BNVS NVS sil niL**
Verbrauchermarkt ab
i d. R. 2.500 m? VKF v o o3 & 3
Lebensmittelmarkt mit
i d. R. 1.500 - 2.500 m? VKF v v o o 3
Lebensmittelmarkt mit
i. d. R. 800 - 1.500 m?2 VKF v v v v o *
kleinflachiger Lebensmittelmarkt
i d. R. 400 - 800 m? VKF v v v v v *
Nachbarschaftsladen/Convenience-Store
miti. d. R. 100 - 400 m? VKF v v v v v *
Drogeriefachmarkt v’ (@) (@) X X X
Nahversorgungsrelevante Fachgeschdfte
(z. B. Lotto/Toto, Blumenladen) v v v v v *
Lebensmittelhandwerk

X
(insb. Bdcker, Metzger) v’ v v v v
Tankstellenshop/Kiosk/Hofladen v’ v’ v’ v’ v’ v’

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = i. d. R. konzeptkonform; O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begrindungszusammenhang
erforderlich; % = i. d. R. nicht konzeptkonform; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; Die Aussagen zur Konzeptkonformitdt sind, um Aussa-
gen zur standortgerechten Dimensionierung zu ergdnzen und ersetzen keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem* Hauptsortiment ist priméar
an den Sonderstandorten vorzusehen. Dariber hinaus ist eine Ansiedlung/Erwei-
terung grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet méglich, wenn stddtebauliche
Grinde dafirsprechen.

= Ziel soll es sein, Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln
und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges auch im Interesse
der Standortsicherung fir produzierende Betriebe und Handwerksbe-
triebe entgegenzuwirken.

= Die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche auf bis zu
10 % der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen - eine ausdiffe-
renzierte Begrenzung der einzelnen zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte im konkreten Einzelfall unter
Bericksichtigung maoglicher staddtebaulicher Auswirkungen und der landes-
planerischen Vorgaben getroffen werden.

= Essoll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein.

= Eine ausdifferenzierte Steuerung der Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und
stddtebaulicher Auswirkungen sowie unter Bericksichtigung der landes-
planerischen Vorgaben stattfinden.

= FUrden Sonderstandort Wilferdinger Héhe sei zudem auf die standortspe-
zifischen, konzeptionellen Entwicklungszielstellungen zu verweisen (s. Ka-
pitel 8.2.2).
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Leitsatz IV: Handwerkerprivileg

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

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

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberscheitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung mdoglicher absatz-
wirtschaftlicher und stédtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. Die Zul@ssigkeit von Ver-
kaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubrigen nach
8§88 35 bzw. 201 BauGB.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als branchenibliches Zubehdr betrachtet werden kdnnen bzw. im Zusammenhang
mit der erbrachten Produktion bzw. Weiterverarbeitung stehen.

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

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fir Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Pforzheim werden in diesem Kapitel Empfehlungen fUr bauplanungs-
rechtliche Steuerungsstrategien ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu erarbei-
tende Bebauungspldne als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender dlte-
rer Bebauungspldne herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fUr die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwlnschte” Stand-
orte*® bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlie3en.

Das Markte- und Zentrenkonzept dient dabei als Grundlage fir die verbindliche
Bauleitplanung und erlangt mittels Gemeinderatsbeschluss Wirksamkeit als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Mdrkte- und Zentrenkonzepts und den Abgrenzungen der zentra-
len Versorgungsbereiche zu harmonisieren.

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

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
woinschter Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemdfB3 der im
Mdrkte- und Zentrenkonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréf3en-
ordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makrordaumli-
chen Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemdB dem Mdrkte- und Zentren-
konzept fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen,
vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher
Festsetzungen fUr diese Gebiete unter BerUcksichtigung der planungs-
rechtlichen Entschadigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten durch Modifizierung der be-
stehenden Bebauungspldne im Rahmen der juristischen Moglichkeiten, z.B.
durch Anpassung der dort zuldssigen Sortimente an die fortgeschriebene
Pforzheimer Sortimentsliste und / oder in Sondergebieten fir den gro3fla-
chigen Einzelhandel RUcknahme von unausgeschépften Baurechten (z. B.
RUcknahme von genehmigten zentrenrelevanten Verkaufsflachen, die ak-
tuell im Bereich des Bebauungsplans nicht genutzt werden).

“  ErwOnscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Mdarkte- und Zentrenkonzepts im Zusammenhang mit den Steu-
erungsleitsatzen.
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=  Konsequenter und frUhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwinschten Standorten in Verbindung mit den An-
siedlungsleitsdtzen.

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schddigen drohen und die gewUnschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Pforzheimer Liste zentren-
relevanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Fladchennutzungsplan mit den
funktionalen und standortbezogenen Zielaussagen des Mdarkte- und Zentrenkon-
zepts harmonisiert werden.

In einem ndchsten Schritt sollte von der im § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten
Darstellungsmoglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Fldchennut-
zungsplan Gebrauch gemacht werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebie-
tes/der jeweiligen Sondergebietsfldchen angepasst werden.

Zur Uberpriufung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer nachgelagerten
Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefUhrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

= Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung stddtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden
Mdrkte- und Zentrenkonzept

= Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteuerung des
Einzelhandels in GE-Gebieten

» Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs insbesondere in Bereichen,
die potenziell fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Frage ka-
men

= Analyse moéglicher Vertrauens- und Planungsschédden nach §§ 39ff BauGB

*  Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen
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12

& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Schlusswort

Die Stadt Pforzheim verfUgt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Markte- und Zentrenkonzepts
wurden — begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwaltung und den pa-
rallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und kinftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Mdarkte- und Zentrenkonzepts durch
das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die
Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebauli-
chen Planung, die mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréBtmaogliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (s. Abbildung 56).

Analyse und Bewg andelssituation

Steuerung

Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des
Stadtzentrums
Citymanagement

Std&dtebauliche/Funktionale Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung
Aktivierung von
Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

Abbildung 56: Das Mérkte- und Zentrenkonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Mdrkte- und Zentrenkonzept zundchst ein primdar stadtplaneri-
sches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen
(Teil-)Beitrdage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel
im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept
bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), fur Detailkonzepte zu
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einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir
prozessbegleitende MalBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere
kann das Mdrkte- und Zentrenkonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiter-
entwicklung der Innenstadt bieten, die sich stdrker gegentber Konkurrenzstand-
orten sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Hinsichtlich aller nahversor-
gungsrelevanten Aspekte behdlt das Nahversorgungskonzept aus dem Jahre 2021
weiterhin seine GUltigkeit.

Auch wenn das Innenstadtzentrum Pforzheims aktuell recht gut aufgestellt ist,
ergeben sich vor dem Hintergrund der Entwicklungen des Online-Handels sowie
der Auswirkungen der aktuellen multiplen Krisen Handlungsbedarfe, um die Ein-
zelhandelslagen und insbesondere das Innenstadtzentrum nachhaltig zu sichern
und bestmdglich zu stdrken. Um dieses aus Einzelhandelssicht zukunftsfdahig auf-
stellen zu kénnen, empfiehlt es sich aus gutachterlicher Sicht eine Positionierungs-
strategie zu erarbeiten, die lagebezogene, konkrete Handlungsfelder und -emp-
fehlungen fir die Themen Branchen-/Nutzungsmix, Funktionsstruktur, Leer-
stand/Mindernutzungen, Stddtebau/Stadtgestaltung und digitale Sichtbarkeit
beinhaltet. Durch Mixed-Use-Konzepte kann an Standorten jenseits der hochver-
dichteten Lagen die Aufstockung von Handelsimmobilien mit Wohn- und Ge-
schdftseinheiten wirtschaftliche Renditen erhéhen und gleichzeitig dem kommu-
nalen Wohnraummangel begegnet werden. Im Bereich zentrenergdnzender Funk-
tionen kdénnen zur qualitativen Stdrkung der gastronomischen Nutzungen ent-
sprechende Konzepte insbesondere das Innenstadterlebnis erhéhen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Mdrkte- und Zentrenkonzept — inkl.
einer fldchendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — sowie im Zuge einer
Evaluierung des Mdrkte- und Zentrenkonzepts 2022 zu erkennen. Insbesondere
die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedUrfen einer Erfolgskontrolle und
ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung er-
kennbar ist, sollte erfahrungsgemdafB alle funf Jahre bewertet werden. Zudem
sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschrei-
bung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Anhang 1: Sortimentsliste fir die Stadt Pforzheim (Langfassung)
. . Nr. WZ . .

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung, 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Arbeitsbekleidung, Reitsportbeklei-

dung; inkl. Kirschnerwaren)

Bettwaren aus 46.51 Einzelhandel mit Bettwaren

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

Einrichtungsbedarf (ohne M&bel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-

der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken

genstdnde und -minzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich N&ah- und Strickmaschinen)

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

Haus-, Bett-, Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche, Einzelhandel
mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauf-
lagen o. &.)

Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstédnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Dekostoffe, Decken, aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mdébelstoffen,

Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen) dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 8.)

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln

rate (inkl. Horgerdte)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geraten und Software

nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren (inkl. Hobby- und Bastel-  47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

bedarf)

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbe- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-

kleidung zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren, Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Tabakwaren, Getrdnke und Reform-
waren
Papier-/Buro- und Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
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Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73

Apotheken

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1

47.52.3
aus 47.53

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeré&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fiur den Garten sowie Werk-
zeugen fir den Garten)

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Campingartikel (inkl. Campingm&bel)  aus 47.64.2

Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
Einzelhandel mit Campingartikeln)

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmdébeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grofBBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Gardinen und Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen)

Gartenartikel (inkl. Pflanzen) aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fir den Garten, Bedarfsartikel fUr den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartenger&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fir den Garten sowie Werk-
zeugen fUr den Garten)
Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
aus 47.76.1 handel mit Blumen)

Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube- 45,32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

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

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-

handel mit Lampen und Leuchten)

Mébel (inkl. Matratzen, Gartenmébel) 47.59.1

Einzelhandel mit Wohnmabeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquit&ten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Gartenmdbeln)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)
SportgroBgerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgeradte)
Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Teppichen, Bricken und Ldufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln/Reitbe-  aus 47.78.9
darf
aus 47.64.2

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmaobel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf, Reitsportartikel)

Zoologischer Bedarf und lebendige 47.76.2
Tiere, Tiernahrung

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Mdarkte- und Zentrenkonzepts der Stadt Pforzheim als nicht kritisch

gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sa-

nitar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer

HRB 33826

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943
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