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L EinfUhrung

Durch das im Jahr 2010 beschlossene gesamtstdadtische Mdarkte- und Zentren-
konzept' wird in Pforzheim die Einzelhandelsentwicklung aktiv gesteuert. Die dy-
namische Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, verbunden
mit nationalen und globalen Trends erfordern jedoch eine Uberprifung des
Mdarkte- und Zentrenkonzeptes, um weiterhin attraktive Zentren und eine fuBBlgu-
fige Nahversorgung gewdhrleisten zu kénnen.

Bundesweit unterliegt die Einzelhandelsentwicklung einer deutlichen Dynamik mit
erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese sind
auch in der Stadt Pforzheim zu erkennen: Verdnderte Rahmenbedingungen auf
der Angebotsseite (z.B. anhaltende Konzentrationsprozesse und steigende
Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. Anderungen im Konsum-
verhalten) duBern sich insbesondere in GroBst&dten wie Pforzheim durch eine Be-
deutungszunahme von nahversorgungsrelevanten Standorten. DarUber hinaus
genUgen einige der kleineren Nahversorgungszentren nicht mehr den Standortan-
forderungen der flachenintensiven, filialisierten Betriebe im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel oder weisen eine eher funktionale Struktur sowie eine geringe
Betriebsvielfalt auf.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener radumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Pforzheim hat in der Funktion als Oberzentrum in Bezug auf den nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel auch die Versorgung nicht nur fir ihre Birger,
sondern auch fur umliegende Kommunen inne. Die Stdarkung und Weiterentwick-
lung im Bereich der Nahversorgung gehort damit ebenso zu den Zukunftsaufga-
ben von Pforzheim wie die Neuausrichtung des Standortgefiges vor dem Hinter-
grund der demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen. Gleichzeitig gilt
es, ein leistungsfdhiges und stddtebaulich zielfUhrendes Nahversorgungsangebot
durch eine differenzierte und standortspezifische Einzelhandelssteuerung zu er-
moglichen — auch unterhalb einer Ebene der zentralen Versorgungsbereiche. Da-
bei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielstellungen eine bedeutende Rolle.

Die Stadt Pforzheim beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstad-
tischen Nahversorgungsstruktur perspektivisch auf eine tragfdhige, stadtebau-
lich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption
zu grinden. Hierdurch sollen die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungsstand-
orte gesichert und gestdrkt werden. Nicht zuletzt wird durch das vorliegende Kon-
zept eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und opti-
miert. Die vorliegende Konzeption schreibt das bestehende Markte- und Zentren-
konzept aus dem Jahr 2010 speziell mit dem Fokus auf die Nahversorgung fort.
Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

" Im Weiteren als MZK abgekirzt
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=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Pforz-
heim u. a. unter BerUcksichtigung relevanter Trends im Lebensmittelein-
zelhandel sowie einer durchgefihrten Haushaltsbefragung

=  Ermittlung der (stadtteilspezifischen) sortimentsbezogenen Zentralitdts-
werte und Bewertung der Versorgungsfunktion der unterschiedlichen
Standorte

= Darstellung der zukiUnftigen Handlungsbedarfe fir den nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung,
den relevanten Trends im Einzelhandel sowie dem oberzentralen Versor-
gungsauftrag der Stadt Pforzheim

= Erarbeitung eines neuen Standortmodells der Pforzheimer Einzelhandels-
struktur zur Herstellung einer ausgewogenen Nahversorgungssituation,
zur Starkung der Zentren und zur Darstellung der Sonderstandorte

=  Uberprifung der Abgrenzung sowie Beschreibung und Bewertung der
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte i. S. einer
Herstellung eines funktionalen Gleichgewichts der nahversorgungsrele-
vanten Standorte im Pforzheimer Stadtgebiet

= Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standort-
differenzierten Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Differenzie-
rung von Standorttypen inkl. darauf anwendbare konzeptionelle Regelun-
gen) und Erarbeitung eines Nahversorgungsprifschemas zur nachvollzieh-
baren Bewertung von Neuansiedlungen und Erweiterungen

= Uberprifung der Pforzheimer Sonderstandorte hinsichtlich ihrer Ausstat-
tung und Funktion sowie Neubewertung im Kontext der Aufstellung des
Nahversorgungskonzeptes anhand unterschiedlicher Entwicklungszielstel-
lungen

* Anpassung des Steuerungsleitsatzes in Form klar formulierter Entwick-
lungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeits-
entscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmog-
lichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur in Pforzheim zu sichern und dau-
erhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Nahversorgungskonzept Empfehlungen
und Umsetzungsinstrumente primdar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis
und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projekt-
entwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Das Nahver-
sorgungskonzept bietet somit Planungs- und Investitionssicherheit sowie einen
verlasslichen Entscheidungsrahmen fir nahversorgungsrelevante Planungen.
Zudem enthdlt das Nahversorgungskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die
fUr weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen wie die Wirtschaftsférderung
sowie die BUrger aus Kundenperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Nahversorgungsentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbei-
teten Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Ver-
waltung abgestimmt und zusdtzlich in zwei Arbeitskreisen erértert. Des Weiteren
erfolgte eine Haushaltsbefragung zur besseren Einschdtzung der Nahversor-
gungsstandorte. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt,
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dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonde-
ren ortlichen Gegebenheiten in Pforzheim Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche
Rahmenbedingungen

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Nahversorgungs-
konzepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben
skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z.B. zur Abgrenzung und
Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandor-
ten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
NAHVERSORGUNGSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben i. S. gesamtstadtischer gewinn-
bringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bau-
leitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die
BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder
Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten 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 kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Nahversorgungskonzept sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu
ergangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandel- und Nahversorgungskonzepte
im Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Ab-
wdgungsbelang 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
dar. Die Bedeutung von kommunalen Nahversorgungskonzepten fir die Rechtfer-
tigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.?

2 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, bestdatigt 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).

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Nahversorgungskonzept eine Kon-
formitat zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Nahversorgungskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Konzeptes ist u. a. der politische Beschluss im Sinne
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit
es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind,
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Pforzheim wesentlichen 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 Aufstellung des Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt
Pforzheim Beachtung bzw. BerUcksichtigung finden:

= [3.3.7 Z] Einkaufszentren, grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige groBfldchige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandels-
groB3-projekte) sollen sich in das zentraldértliche Versorgungssystem einfi-
gen; sie dUrfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen
auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funk-
tion 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 groB3-
flachigen Einzelhandels sind grundsdtzlich nur in Oberzentren zuldssig.
= [3.3.7.1 Z] Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so be-
messen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfdahigkeit ande-
rer Zentraler Orte dUrfen nicht wesentlich beeintréachtigt werden.
= [3.3.7.2 Z] EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und
GroéBBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. Einzel-
handelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. FUr nicht
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zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stddtebauliche Randla-
gen in Frage.

= [3.3.7.3 G] Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten rea-
lisiert werden, wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr an-
geschlossen werden kénnen.

*= [3.3.7.4 G] Die Festlegung von Standorten fir regionalbedeutsame Einzel-
handelsgroBprojekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines
regionalen Entwicklungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer in-
tegrierten stddtebaulichen 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
Nahversorgungskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
Baden - Wirttemberg in der Beschlussfassung vom 21.08.2002 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Pforzheim relevante Regionalplan Nordschwarzwald in der Be-
schlussfassung von 2015 sowie der 1. Anderung des Regionalplans 2015 des Be-
reichs EinzelhandelsgroBprojekte beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele
[Z] und Grundsatze [G] beziglich einzelhandelsrelevanter Steuerungsinstru-
mente, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Nahversorgungskonzepts zu-
grunde zu legen sind:

2.9.1 Verbrauchernahe Versorgung

= G Um eine verbrauchernahe Versorgung zu gewdbhrleisten, sollen inte-
grierte und wohngebietsnahe Standorte fUr die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben geférdert werden. Die Einzelhandelsstandorte sollen gut fur
den FuBgdanger- und Fahrradverkehr erschlossen sein und mit dem OPNV
erreichbar sein. Die Anforderungen von Familien mit Kindern, Behinderten
und Senioren sollen bei der Standortwahl berUcksichtigt werden.

2.9.2 Standorte fur EinzelhandelsgroBprojekte

= Z (1) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3-
projekten ist grundsdtzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.
Im Einzelfall sind EinzelhandelsgroBprojekte auch in Kleinzentren oder Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion zuldssig, wenn
= sie zur Deckung des Bedarfs der wohnortnahen Grundversorgung der
Gemeinde erforderlich sind oder
= diese Gemeinden in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsberei-
chen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammenge-
wachsen sind.
= N (2) Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte ist so zu bemes-
sen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortli-
chen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uber-
schreitet.
= Z (3) Die Funktionsfdahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns der
Standortgemeinde oder die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung dirfen nicht wesentlich beeintrdach-
tigt werden.
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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? kén-
nen auch Standorte in Mittelzentren in Betracht kommen.

= Z (6) EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl.
Sortimentliste in der Begrindung) sind nur in den Versorgungskernen der
Stdadte und Gemeinden anzusiedeln. Die Versorgungskerne werden in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf fir Oberzentrum, Mittel- und Unter-
zentren abgegrenzt (vgl. auch Tabelle in der Begrindung). AuBBerhalb der
Versorgungskerne sind EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen.

= Z (7) EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
(vgl. Sortimentliste in der Begrindung) sind ebenfalls den Versorgungsker-
nen zuzuordnen. Wenn im Versorgungskern nach Prifung keine geeigneten
Flachen zur VerfUgung stehen, ist auch eine Ansiedlung auBerhalb der Ver-
sorgungskerne maglich.

= G (8) AuBerhalb der Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte
Ergdnzungsstandorte fiUr EinzelhandelsgroBprojekte mit einem Symbol
(E) festgelegt (vgl. auch Tabelle in der Begrindung). Diese Gebiete sind
grundsdtzlich fir eine Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignet und sollen daher bei der
Standortsuche aufBerhalb der Versorgungskerne vorrangig in Betracht ge-
zogen werden.

=V (9) Einzelhandelsgro3projekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen

Grundversorgung) dienen (vgl. Sortimentliste in der Begrindung), sind den

Versorgungskernen oder Ortskernen zuzuweisen. Sie kénnen im Einzelfall

auch an Standorten auBerhalb des Versorgungskerns innerhalb oder in

rdumlicher Zuordnung zu Wohngebieten in stddtebaulich integrierten La-

gen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. Kongruenzgebot und

Beeintrdchtigungsverbot sind einzuhalten.

2.9.3 Agglomerationen

= Z Mehrere selbststdndige, jeweils fir sich nicht groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe sind bei einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
als Agglomeration anzusehen und wie ein EinzelhandelsgroBprojekt zu be-
handeln, sofern raumordnerische Wirkungen wie einem Einzelhandels-
groBprojekt zu erwarten sind. Plansatz 2.9.2 gilt entsprechend.

2.9.4 Erarbeitung von Entwicklungskonzepten

= G Zur Steuerung der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzel-
handelsvorhaben sollen die Kommunen ein eigenes Entwicklungskonzept
erarbeiten. Dieses soll mit den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange
abgestimmt werden.
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3 Methodik

DEFINITIONEN DER NAHVERSORGUNG

Zundchst qilt es die unterschiedlichen Begrifflichkeiten Definitionen im Bereich
der Nahversorgung als Grundlagen fUr das Nahversorgungskonzeptes Pforzheim
zu definieren.

Kurzfristige Bedarfsstufe

= der kurzfristige Bedarf beinhaltet u. a. die Sortimente Lebensmittel und Droge-
riewaren und wird auch als periodischer Bedarf bezeichnet, da die Sortimente re-
gelmdBig (= periodisch) nachgefragt bzw. genutzt werden. Die Sortimente dieser
Fristigkeitsstufe werden oft synonym auch als nahversorgungsrelevante Sorti-
mente bezeichnet.

In der Einzelhandelsforschung treten neben dem kurzfristigen Bedarf auch mittel-
und langfristige Bedarfsstufen auf, welche sich hinsichtlich der Dauer der Nut-
zung des entsprechenden Sortiments unterscheiden.

Grundversorgung

= Grundversorgung umfasst primdr und unter Einzelhandelsgesichtspunkten be-
trachtet die Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs, insbesondere Le-
bensmittel.

Nahversorgung

= Nahversorgung bedient sich der Definition der Grundversorgung und erweitert
diese um die Dimension der Entfernung. Hierbei ist die Versorgung mit GUtern des
kurzfristigen Bedarfs in fuBldufiger Entfernung (,fuBldufige Nahversorgung")
zum Wohnstandort zu verstehen.

AUFBAU UND EMPIRISCHE METHODEN DES NAHVERSORGUNGSKONZEPTS

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Nahversorgungskonzept zugrunde lie-
gen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbei-
tungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und be-
wertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrsta-
tistische sowie empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Nah-
versorgungskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufei-
nander abgestimmt:
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Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Haushaltsbefragung Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Stdarken-Schwdchen-Darstellung
Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Qualifiziertes Nahversorgungskonzept
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Kriterien fur
Stadtteildifferenzierung Einzelstandortbetrachtung Nahversorgungsstandorte

Prifschema

Beteiligung und Kommunikation |

Konzeption

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Nahversorgungskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts
der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgren-
zung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stddtebaulich-
funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnftiger sortimentsspezifi-
scher und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitpla-
nung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddarstatistische Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
Standortdaten, Verkaufsflache und

O o Flachendeckende Vollerhe-  Sortimente aller nahversorgungsrele-
T c Erhebung durch . . ..

c > 05/2020 bung aller nahversorgungsre- vanter Einzelhandelsbetriebe, stadte-
g« Stadt + Handel . . L

0 2 levanter Betriebe bauliche Analyse, Leerstdnde und
8 ] zentrenergdnzende Funktionen in ZVB

Standardisierte, telefonische . . . .

) . Einkaufsorientierung, Angebotsli-
P c Befragung durch Befragung von Haushalten in cken. Einschétzuna zom Einzelhan-
2 o) externen 07/2020 Pforzheim (n=400) und ! 9

»w O . . . delsstandort,

2 & Dienstleister umliegenden Kommunen Starken-Schwéchen-Analyse
£33 (n=400) 4

2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
L0 - Kaufkraftzahlen . L) .

:8 92 9 . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
et a IfH Retail Consul- 2019 N . .
522> tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
< S <8 Real Estate Report, IfH Kéln, BBE Struktur- und Marktdaten)

0w un

4 . . . . )
S < Durchfohrung 10/2020 Prozessbeg!elten.cler Diskussion der. Ergebnisse d§r Analy
£y durch 1 Facharbeitskreis sephase sowie der konzeptionellen
s 2 urc /2020 . ) . .

T 5 (Teilnahme: Verwaltung, Poli- Bausteine des Nahversorgungskon-
2R Stadt + Handel . .

E 2 tik, Regionalplanung) zeptes

wn

Quelle: Stadt + Handel

Bestandserhebung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Mai 2020 fldchende-
ckend durchgefihrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte prinzipiell mittels einer
Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten erfasst
wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefUhrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale MessgréBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine AufschlUsselung der
Verkaufsflachen nach den untersuchungsrelevanten Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren statt, um die tatsdchlichen Ange-
botsverhdltnisse sowohl der Kernsortimente als auch den Ubrigen aggregierten
Sortimenten realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zusdtzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und au3enliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengréBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der Gro3fldchigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsfldche vollumfanglich 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.
Persénlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdtzlich auch auf ihre Plausibi-
litat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schdatzung von Verkaufsflachen fand
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nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschdaft eine Messung oder Befragung nicht maéglich war (z. B. bei
Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und stéd-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Direktver-
marktungsbetriebe sowie Kioske als Anbieter eines nahversorgungsrelevanten
Sortiments 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 ergdn-
zender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen
Versorgungsbereichen sind.

Haushaltsbefragung

Die telefonische Haushaltsbefragung fand im Juli 2020 auf Basis eines standar-
disierten Fragebogens statt, bei welchem 400 Haushalte in Pforzheim und 400
Haushalte in umliegenden Kommunen befragt wurden. Im Rahmen der Befragung
wurden verschiedene Aspekte zu Einkaufskriterien und der Einkaufshaufigkeit ab-
gefragt. Einen weiteren wichtigen Baustein der Befragung nahm die Frage nach
bevorzugten Einkaufsorten im Pforzheimer Stadtgebiet, unterschieden nach den
untersuchungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
geriewaren, ein. Die Erkenntnisse, welche aus der DurchfUhrung der Haushaltsbe-
fragung gewonnen werden konnten, flossen dabei mittelbar in das vorliegende
Nahversorgungskonzept fir die Stadt Pforzheim mit ein.
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4

Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Nahversorgungskonzepts wichtigen Angebots-
und Nachfragedaten (inkl. Haushaltsbefragung), andererseits aus einer flankie-
renden Analyse stddtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstand-
orte in Bezug auf die Nahversorgungsstruktur in Pforzheim. EinfUhrend werden
zundchst die relevanten Trends mit Fokus auf die Nahversorgung sowie die we-
sentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 RELEVANTE TRENDS DER NAHVERSORGUNG

Der Einzelhandel und insbesondere die Nahversorgung unterliegen als dynami-
sche Wirtschaftsbereiche einem fortwdhrenden Verdnderungsprozess. MaBBgeb-
lich sind dabei strukturelle Verdnderungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite.
Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucherver-
halten determinieren sich dabei wechselseitig, weswegen eine klare Differenzie-
rung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei moglich
und sinnvoll ist.

Einkaufsverhalten und Wertewandel

Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiten und Anspri-
che an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind deutlich
starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus auf kérperliches
Wohlbefinden und Nachhaltigkeit*, an denen sich auch der Handel hinsichtlich sei-
ner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.

Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.> Neben dieser quan-
titativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individualisierung (z. B.
Individualisierung von Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern.

Die benannten Rahmenbedingungen bedingen eine Ausdifferenzierung von ,Ein-
kaufstypen”: So verstdrken o. g. Lebensstile neben dem nach wie vor bedeutsa-
men wohnortbezogenen Einkauf die Erfordernis fUr Einkdufe zwischen Arbeits-
und Wohnort (i. S. e. ,Third places") und den bequemen Sofortverzehr. Eine we-
sentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel ist des Weiteren die zu-
nehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Die digitale Affinitdt umfasst im-
mer groBere Bevolkerungsanteile und das Online-Angebot im Lebensmitteleinzel-
handel wird durch verschiedene Anbieter bzw. Formate (z. Bsp. Picnic, Flaschen-
post), welche sich auch aufwendigerer Transportlogistik (z. B. KUhlkette, sperrige
Produkte) annehmen, immer weiter ausgebaut.

4 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
5 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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Einfluss von COVID-19

Die aktuelle COVID-19-Krise fUhrt zu z. T. massiven Verdnderungen im Konsum-
entenverhalten. Dass die Bereitschaft und Akzeptanz von Digitalisierung und On-
line-Einkauf durch die Krise auch bei bisher eher wenig online-affinen Bevdlke-
rungsgruppen zugenommen haben, ist offensichtlich und dirfte den stationdren
Handel noch stdrker als bisher prognostiziert unter Druck setzen. Der Lebensmit-
teleinzelhandel hat in den vergangenen Krisenmonaten gegen diesen Trend ein
Umsatzplus erfahrent.

Strukturelle Bedeutung von Lebensmittelmdrkten

Die COVID-19 Krise hat die Bedeutung erreichbarer und angemessen dimensio-
nierter Lebensmittelmdrkte deutlich unterstrichen. Insbesondere Lebensmittel-
discounter und Lebensmittelsupermdrkte haben sich in diesem Zusammenhang
als die stationdren Anker der Nahversorgung bewiesen. Diese Betriebstypen kén-
nen heute und kinftig gute Balance aus Fldchenbedarf, Angebotsvielfalt und
rdumlicher Ndhe zum Kunden bieten.

Einkaufsstattenportfolio flir den Wocheneinkauf (stationar) 2019
Angaben in Prozent

Discounter [

Supermarkt

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus _ 47
Lebensmittelfachgeschaft _

Wochenmarkt

Getrankemarkt _ 19
Bioladen - 15
Online - "
Erzeuger (z. B. Hofladen) - 9

Lebensmittelabteilung Warenh&user I 2

Abbildung 2: Einkaufsstattenportfolio fUr den Wocheneinkauf (stationdr) 2019
Quelle: IfH KéIn (2020): Handelsreport Lebensmittel (Corona-Update 2020), S. 12.

Anforderungen fir den Lebensmitteleinzelhandel

Mehr denn je gilt: ,Handel ist Wandel". Eine dynamische Weiterentwicklung der
Betriebsformate, der Sortimentsbreite und -tiefe, der Ladengestaltung und Ziel-
gruppenorientierung ist essenziell. Die Anforderungen an den Mikro- und Makro-
standort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-
punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes).

¢ Statistisches Bundesamt (2020): Pressemitteilung Nr. 192 vom 29. Mai 2020, abrufbar unter:
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/05/PD20_192_45212.html.
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Wichtigste Leistungen des Lebensmitteleinzelhandels mit seinen stationédren
Ladengeschdften aus Verbraucher*innensicht

Ranking Ranking
2020

Viele gut erreichbare Geschéfte in
meiner Néhe

Grofke Auswahl verschiedener Produkte

Produktangebot mit dem bestmdglichen
Preis-Leistungs-Verhéltnis

Immer alles was ich brauche an einem Ort

Immer hohe Qualitét aller Produkte

Angenehme Einkaufsatmosphére

Immer alle Informationen, die ich zu den
Produkten brauche verfligbar

Kundenorientierte Offnungszeiten

o
pcd
(s}

Abbildung 3: Wichtigste Leistungen des Lebensmitteleinzelhandels mit seinen stationdren Ladengeschaften aus Verbraucher*In-
nensicht
Quelle: IfH KéIn (2020): Handelsreport Lebensmittel (Corona-Update 2020), S. 16.

Die Verdanderung der Nachfragemuster beginstigt bzw. verlangt die Bildung von
vollsortimentierten und auch fldchenintensiven Lebensmittelstandorten. Der Vor-
teil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt ist dabei aus Kundensicht min-
destens so gewichtig wie die rdumliche Ndhe von Versorgungsstandorten. Nicht
zu vergessen: Einkaufswege werden dabei auch mit beruflichen oder freizeitbe-
dingten Wegen gekoppelt.

Wandel der Betriebsformen

Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel der Betriebsformen umfasst
erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Standortstrukturen im Lebensmit-
tel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man beispielsweise die Entwick-
lung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Lebensmitteleinzelhan-
del, so lasst sich deutschlandweit ein Rickgang i. H. v. 15 % attestieren (s. Abbil-
dung 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 fir die Supermdrkte, welche maBgeblich von der zunehmenden Ver-
breitung gesundheits- und nachhaltigkeitsorientierter Lebensstile profitieren und
deutschlandweit ihr Filialnetz um 1.400 Standorte (+15 %) erhéhen konnten. Da-
rin enthalten ist auch ein deutlicher Ausbau des Filialnetzes von Bio-Supermdark-
ten. Ein analoges Bild ergibt sich fUr die groBen Supermarkte/Verbrauchermdrkte
(> 2.500 m? G-VKF), welche sogar ein Wachstum um 34 % verzeichnen konnten
(+297 Markte).
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach
einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren
gegenwartig im Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006 ver-
zehnfachte sich die Anzahl der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieBend kam
es zu einer deutlich verlangsamten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %),
die inzwischen partiell in eine degressive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen
2011 und 2018 bundesweit: -3 %). Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Opti-
mierung des Bestandsnetzes der Marktteilnehmer infolge eines Trading-Up-Pro-
zesses und einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Fldchenleistungen der Betriebsform.

Das Gros der Rickgdnge betrifft die kleinen Lebensmittelgeschdfte, deren Anzahl
sich binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Be-
triebe noch im Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den Ange-
botsformen im Lebensmitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwartiger Anteil mit
23 % inzwischen deutlich hinter demjenigen der Lebensmitteldiscounter (43 %)
und der Supermdrkte (29 %) zurickgefallen. Mit Blick auf die Nachfolgeproble-
matik und das ungUnstige Marktumfeld werden diese Entwicklungen auch per-
spektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch bei den SB-Wa-
renhdusern eine Sattigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jahren sowohl
in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und Ver-
kaufsflachen ricklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatte.

Verkaufsflachenentwicklung

Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel-
als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu
beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den de-
mografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen),
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den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
ergibt.” Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (s. Abbildung 5). Dies
ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus, wel-
cher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandorten
eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen ldsst und
mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteilnehmer
einhergeht.

.

ik

15

Verkaufsfldche in Mio. m?
»

Supermirkte W Supermarkte m Lebensmitteldisc ® Obrige Lebensmittel geschafte

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

Auch wenn es fir Supermdrkte (und neuerdings auch verstarkt fir Lebensmittel-
discounter) kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, werden diese von den
Einzelhandelsunternehmen nur an sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten
mit einem Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Stan-
dard-Betriebskonzepten auBerhalb der hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell
von einer MindestgréBe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszu-
gehen.®

Als Reaktion auf zundchst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Ver-
brauchernachfrage sind auch im Segment der Supermdrkte deutliche Umstruktu-
rierungen erkennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sorti-
mentsausrichtung (Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken, Convenience Aus-
richtung, Gastronomie) und einer attraktiven, zumeist grof3zUgigeren Ladenge-
staltung, welche auch mit einer wachsenden VerkaufsfldchengroBe je Betriebs-
einheit einhergeht (s. Abbildung 6).

7 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).

Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Abbildung é6: Verkaufsfldchenanspriche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen

Fusionen, Ubernahmen und internes Wachstum haben in den vergangenen Jahr-
zehnten zu sukzessiven Konzentrationsprozessen von Unternehmen und Umsdt-
zen in nahezu allen Teilsegmenten des Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebens-
mittel- und Drogeriewareneinzelhandel partiell bereits Oligopolisierungstenden-
zen erkennbar, die in der Folge auch eine Sektoruntersuchung des Bundeskartell-
amtes im Zusammenhang mit der Ubernahme der Tengelmann/Kaisers Markte
nach sich zog.” So weisen die dominierenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
gegenwadrtig bereits einen Marktanteil von rd. 20 % auf, wobei zwei Drittel des
Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber entfallen.

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

Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkon-
zentrationen auf. Als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit einher-
gehend starken RUckgdngen der Drogeriemarkte (s. Abbildung 7) lasst sich aktuell
ein lebhaftes Expansionsgeschehen der verbliebenen Marktteilnehmer beobach-
ten, welches sich im besonderen MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen
Mantelbevolkerung im Einzugsbereich der Markte (insbesondere in den Mittel-
und Oberzentren) fokussiert. So liegt die zur Wirtschaftlichkeit erforderliche Be-
volkerungszahl je nach anstehendem Kaufkraftniveau fir einen marktaddquaten
Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000 bis 15.000, teilweise 20.000 Einwohner*in-
nen.

?  vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Abbildung 7: Entwicklung der Anzahl der Drogeriemdarkte in Deutschland 2007-2016

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: dm-Drogerie Markt, Dirk Rossmann GmbH, EHI Retail Institute auf Grundlage von Daten von
Nielsen TradeDimensions, Bundesanzeiger auf Grundlage von Iwan Budnikowsky GmbH & Co. KG, EHI Retail Institute auf Grundlage von
Schlecker.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir 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 4.6.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion
Zentralértliche Funktion Oberzentrum
Einwohner (Hauptwohnsitz) 127.543

Ndachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit)

Nachstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner (Stand: 12/2019)

127.543

Relative Einwohnerentwicklung bis 2025

Einwohner nach Stadtteilen

+11%

Nordstadt 26.224 (21 %)
SUdweststadt 14.060 (11 %)
Buckenberg 13.712 (11 %)
Brétzingen 11.963 (9 %)
DillweifBenstein 9.206 (7 %)
Weststadt 8.754 (7 %)
Eutingen 8.362 (7 %)
Oststadt 8.252 (6 %)

Verkehrliche Anbindung

BiUchenbronn 6.943 (5 %)
Huchenfeld 4.637 (4 %)
Au 4,509 (4 %)
SUdoststadt 4.089 (3 %)
WUirm 2.928 (2 %)
Innenstadt 2114 (2 %)
Hohenwart 1.790 (1 %)

Verkehrliche Anbindung Uber die Bundesautobahn A 8 sowie die Bundes-

Motorisierter Individualverkehr strafBen 10, 294, 463 und umliegenden LandstrafBen.

Anbindung an den Fern- und Regionalverkehr sowie an das Busliniennetz

Offentlicher Personennahverkehr . .
fUr die umliegenden Kommunen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Pforzheim (31.12.2019); Einwohnerprognose: Statistisches Landesamt Baden-Wurt-
temberg - Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2035; Zentraldrtliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Karten-
grundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der IfH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Pforzheim verfigt in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) sowie
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik™® Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hoéhe von rd. 354,4 Mio. Euro. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der genannten
Warngruppen teilt sich wie folgt auf:

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

W Kaufkraft Kaufkraft je Einwoh-
arengruppe in Mio. Euro ner

Nahrungs- und Genussmittel 309,0 2.423

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 45,5 356

Gesamt 354,5 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2020; Kaufkraft: IfH Retail
Consultants GmbH 2019; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen
rundungsbedingt mdglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft™ betragt in Pforzheim rd. 97 und liegt damit
sowohl unter dem Durchschnitt von Baden-Wirttemberg (rd. 105) als auch unter
dem Bundesdurchschnitt von 100. Die Mehrzahl an Nachbarkommunen verfigt
Uber ein eher durchschnittliches Kaufkraftniveau. Eine Ausnahme bilden dabei die
sUdostlich gelegene Gemeinde Schémberg sowie die daran angrenzende Stadt
Bad Wildbad (s. Abbildung 8).

©  Die Warengruppe wird im Folgenden aufgrund der Lesbarkeit mit Drogeriewaren abgekirzt.

" Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kormmune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Pforzheim und Un¥gebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: Institut fUr Handelsforschung (IfH) 2019; Kartengrundlage ESRI (2005) PLZ-Gebiete.

Die genannten GréBen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau lassen
wichtige Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes zu. Zur Ermitt-
lung dieser KenngroBe dient die durch einen externen Dienstleister durchgefihrte
Haushaltsbefragung (07/2020), welche im nachfolgenden Kapitel thematisiert
wird. Im Ergebnis liefert diese Befragung Daten zur sogenannten lokalen Ein-
kaufsorientierung der befragten Haushalte (s. Kapitel 4.4).

4.4 HAUSHALTSBEFRAGUNG

Bei der durch einen externen Dienstleister durchgefihrte Haushaltsbefragung
(07/2020) wurden auf Basis eines von Stadt + Handel standardisierten Fragebo-
gensinsgesamt 800 Haushalte befragt (s. Abbildung 9). Inhalt der Befragung wa-
ren neben Basisdaten zu Alter und Geschlecht Themen wie die Einkaufsorientie-
rung, vorhandene Angebotslicken, eine Einschdtzung zum Einzelhandelsstandort
Pforzheim sowie eine Stdrken - Schwdchen -Analyse, welche jeweils auf die Nah-
versorgung bzw. den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren abgestellt
waren.

Um einen breiten Uberblick Uber die Aussagen der jeweiligen Haushalte zu bekom-
men, wurde der Anteil der befragten Haushalte, sowohl in Pforzheim als auch au-
Berhalb nach Einwohnern der jeweiligen Stadtteile bzw. der umliegenden Gemein-
den gewichtet.
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Abbildung 9: Untersuchungsraum Haushaltsbefragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass Pforzheim die Versorgung
seiner Einwohner im kurzfristigen Bedarfsbereich sowohl fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel als auch Drogeriewaren sicherstellt. Zudem wird durch die Nennungen
der Haushalte auBerhalb Pforzheims deutlich, dass auch hier ein GroBteil auf die
Versorgungsstrukturen der Stadt Pforzheim zurickgreift. Hierbei zeigt sich, dass
sowohl! die Haushalte aus Pforzheim (64 %) als auch die Haushalte auBerhalb
Pforzheims (80 %) als hdufigstes Verkehrsmittel fir den Einkauf den Pkw oder
dhnliches nutzen. Wdhrend die Kategorien ,,zu FuB” und ,Fahrrad” bei den Haus-
halten Pforzheims einen hoheren Anteil ausmachen, weisen sie einen deutlich ge-
ringeren Teil bei den Haushalten auBerhalb auf. Die Nutzung des Pkw fir den Ver-
sorgungseinkauf steht sowohl in Pforzheim als auch der ndheren Umgebung wei-
terhin im Vordergrund (s. Abbildung 10)

Haushalte aus Pforzheim Haushalte aulBerhalb Pforzheims

o s PKW/Motorrad o.4.
m PKW/Motorrad o.a

u Bahn
s Bus
Bl
m Fahrrad
m Fahrrad
uzu Fuf
azyu Fufl

ing mit PEW)

Abbildung 10: Verkehrsmittelnutzung der Befragten zum Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren in Pforzheim und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung 07/2020, n=798 ohne k.A.
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Etwa 60 % der Haushalte aus Pforzheim und Umgebung kaufen zwei- bis dreimal
pro Woche ein. Ungefdhr ein Drittel gibt an, einmal pro Woche einkaufen zu gehen
und lediglich 7 % erledigt einen taglichen Lebensmitteleinkauf (s. Abbildung 11).

A

Haushalte aus Pforzheim Haushalte aulBerhalb Pforzheims

[~/

m taalich = 2-3x pro Woche 1% pro Woche

seltener als 1x pro Woche m taglich = 2-3x pro Woche T pra Woche  ®seltener als Tx pro Woche

Abbildung 11: Haufigkeit des Lebensmitteleinkaufs
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung 07/2020, n=800

Dabei ist die Qualitat der angebotenen Waren fur mehr als die Halfte der Befrag-
ten eines der wichtigsten Kriterien fUr die Wahl des Einkaufsortes, dicht gefolgt
von der Ndhe zum Wohnort (47 %). Die der Preis und die Vielfalt der angebotenen
Waren sind fur rd. 1/3 der Befragten entscheidende Kriterien beim Lebensmitte-
leinkauf. Trotz des PKWs als bevorzugtes Verkehrsmittel, spielt das Parkplatzan-
gebot der Betriebe/Standorte nur eine untergeordnete Rolle beim Lebensmitte-
leinkauf; auch die Erreichbarkeit mit dem PKW/OPNV wird als Kriterium gering
gewichtet, was sich bereits im geringeren Anteil der Nutzung von Bus und Bahn
beim Lebensmitteleinkauf widerspiegelt.

Frische bzw. Qualitat der angebotenen Waren 53 %
Néhe zum Wohnort (Entfernung/Fahrtzeit) 47 %
Preis der angebotenen Warer 35%
Erreichbarkeit mit PKW/OPNY 13 %
Marktauftritt/Erscheinungshbild
Kopplungsmaglichkeiten m
Service und Beratung des Personals
Bio-Qualitht/Regionalitat 3%
1 ) & =

n= 800 {Mehrfachantwartenmaglich

Abbildung 12: Kriterien fur den Lebensmitteleinkauf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung 07/2020, n=800 - Mehrfachnennung méglich.

In Bezug auf die Standorte fUr den Lebensmitteleinkauf wird vorrangig der Son-
derstandort Wilferdinger Héhe im Nordwesten der Stadt genannt. Als weitere
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Standorte folgen die Nordstadt inkl. HohenzollernstrafBe, der Sonderstandort

Brétzinger Tal sowie Eutingen und das Innenstadtzentrum. Auffallend ist, dass

sowohl die Haushalte aus Pforzheim wie auch jene von auf3erhalb den Sonder-
standort Wilferdinger H6he als wichtigsten Einkaufsort fir die Lebensmittelver-

sorgung nennen. Im Hinblick auf den Einkauf im Sortimentsbereich Drogeriewa-

ren werden insbesondere das Innenstadtzentrum mit seinen drei Drogeriefach-

markten und nachgeordnet der Sonderstandort Wilferdinger Héhe als wichtigste
Einkaufsorte genannt. Ein GrofB3teil der Haushalte von auBerhalb Pforzheim gibt

fUr beide Warengruppen weiter an, diese am ehesten an Standorten auBerhalb

Pforzheims einzukaufen.

SO Wilferdinger Héhe
Nordstadt

MNordstadt - Hohenzollernstrai3e
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Innenstadtzentrum
Buckenberg
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Abbildung 13: Einkaufsorte der Befragten fUr Lebensmittel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung 07/2020, n=800 - Mehrfachnennung méglich.
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Abbildung 14: Einkaufsorte der Befragten fur Drogeriewaren

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Haushaltsbefragung 07/2020, n=800 - Mehrfachnennung maéglich.
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Der Einkaufsort mit den hochsten Nennungen ist der bereits mehrfach erwdhnte
Sonderstandort Wilferdinger Héhe. Als gewichtiger Standortbereich stellt dieser
eine Vielfalt und ein breites Angebot an Lebensmitteln und Drogeriewaren gleich-
ermaf3en fur Pforzheim wie auch die Umgebung dar. Dabei dominiert im Bereich
der Lebensmittelbetriebe Kaufland, gefolgt von Aldi und Lidl wahrend bei Droge-
riewaren Kaufland sowie der Drogeriefachmarkt dm als Einkaufsort dominieren.

Im Hinblick auf die zentralértliche Funktion als Oberzentrum, der Versorgung der
Stadt Pforzheim und umliegenden Kommunen, erscheint das Nahversorgungsan-
gebot als angemessen. Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass besonders
die Angebotsstrukturen an den Sonderstandorten Wilferdinger Héhe und Brot-
zinger Tal, des Standortbereichs Nordstadt inkl. HohenzollernstraBe sowie Eutin-
gen gemdaf der Vielzahl der Nennung eine wichtige Funktion als Einkaufsorte fir
die Gesamtstadt und das Umland wahrnehmen. Dahingegen kommt den Be-
standsstrukturen an den restlichen Einkaufsorten zumeist eine Bedeutung fUr die
Versorgung der jeweiligen bzw. umliegenden Stadtteile von Pforzheim zu.

4.5 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ in den untersuchungsrelevanten Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo-
theken in Pforzheim basiert auf allgemeinen und fir die Stadt Pforzheim spezifi-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittliche Fldchenproduktivitdten der Vertriebsformen
sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Da-
tenportfolio 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 Einzelfal-
len zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrah-
menbedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatz-
potenzial relevante Qualitdt 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 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbe-
sondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= Durch vertiefende primadrstatistische Erhebungen (telefonische Haus-
haltsbefragung, s. Kapitel 4.4) sind konkretisierende Einschdtzungen zum
Einkaufsverhalten und zu Kaufkraftstrémen innerhalb von Pforzheim so-
wie innerhalb des engeren und weiteren Umfelds méglich.

* Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Pforzheim beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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groBflachigen Einzelhandelsstandorte der Nachbarkommunen im weite-
ren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte sowie den Ergebnissen der pri-
madrstatistischen Erhebungen ergibt sich ein Einzugsgebiet, aus dem po-
tenziell der wesentliche Kundenanteil von Pforzheim stammt.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 339,5 Mio. Euro brutto je Jahr
ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 309,0 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitdt™ von rd. 110. In
der Warengruppe Drogerie ergibt sich ein gesamtstadtischer Einzelhandelsum-
satz von 66,8 Mio. Euro brutto je Jahr. Gemessen an der vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft von rd. 45,5 Mio. Euro ergibt sich fUr diese Warengruppe
eine Einzelhandelszentralitdt von rd. 147. Die errechneten Zentralitdten weisen
auf einen Kaufkraftzufluss aus den umliegenden Kommunen nach Pforzheim hin
und entsprechen der zentralortlichen Funktion Pforzheims als Oberzentrum.

4.6 GESAMTSTADTISCHE NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche
Versorgungsverhalten der BUrger, wird die Nahversorgungsstruktur von Pforz-
heim im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwie-
weit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird.
Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Qualitative und quantitative Nahversorgungssituation in Pforzheim

Pforzheim weist zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt eine Verkaufsfldche von
rd. 54100 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von
rd. 11.200 m? in der Warengruppe Drogeriewaren auf, was einer Verkaufsflache
von rd. 0,42 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,09 m? je
Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungs-
niveau liegt die Stadt Pforzheim in beiden Bereichen in etwa im Bundesdurch-
schnitt von 0,41 m? je Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
von rd. 0,08 m? je Einwohner™ im Bereich der Drogeriewaren.

Perspektivisch steigt die sortimentsspezifische Verkaufsfldche im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel durch zwei konkret bauplanungsrechtlich ab-
gesicherte Planvorhaben™ noch weiter an, was folglich zu einer leicht Gberdurch-
schnittlichen Verkaufsflachenausstattung je Einwohner von rd. 0,44 m? fUhrt.

Die Zentralitdten von rd. 10 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 147
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft rechnerisch in beiden
Warengruppen vollstdndig im eigenen Stadtgebiet gebunden werden kann und

Die Einzelhandelszentralitat (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.

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.

' Verlagerung inkl. Erweiterung LIDL (+ rd. 420 m?) im Bereich NVS Hauptguterbahnhof (s. Kapitel 8.3.13) sowie
Ansiedlung ALDI (+ rd. 1100 m?) im Stadtteil SUdweststadt Bereich SchwarzwaldstraBe (s. Kapitel 8.3.11).
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v. d. in der Warengruppe Drogeriewaren deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland zu verzeichnen sind. Tabelle 3 fasst die relevanten Rahmenbedingungen
zusammen und schlie3t mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen
Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 3: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Pforzheim
Ausstattungsmerkmal thrungs—' und Drogeriewaren
Genussmittel
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2025) 127.543 (+ 11 %)
ﬁ]ort;clmentsspezﬁlsche Verkaufsflache 54100 / 55.600 11200
.Verkc.ufsflochencusstottung 0,42/ 0.4k 0,09
in m2 je Einwohner
Sortimentsspezifische Zentralitat 110 147
Verkaufsflache nach Lagebereich 24 % ZVB 28 % siL 49 % niL 52 % ZVB 15 % siL 33 % niL

3x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1x  Lebensmittelsupermarkt

22x  Lebensmitteldiscounter (+1) 9x Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 2x  Bio-Supermarkt 30x Parfimerie/Kosmetik, Apotheke,
17x  ethnisch geprdagte LM-Mdarkte FG

6x  Getrankemarkt
57x sonstige Lebensmittelgeschd&fte

Quantitative Nahversorgungssituation o

Qualitative Nahversorgungssituation o o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim (Stand: 31.12.2019),
nur Hauptwohnsitz); ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Pforzheim der Uber-
wiegende Anteil der Verkaufsfldchen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in stadtebaulich nicht integrierter Lage (rd. 49 %) angesiedelt ist. Dies
ist v. a. auf die flachenintensiven Betriebe in den Sonderstandorte Wilferdinger
Hohe und Brétzinger Tal zurUckzufihren, welche ein Gberdurchschnittliches quan-
titatives Angebot aufweisen. Vergleichsweise ist das Sortiment Drogeriewaren zu
rd. einem Drittel (rd. 33 %) auch in stddtebaulich nicht integrierter Lage verortet.
Ebenso sind aber auch Uber die Halfte des Sortiments (rd. 52 %) in zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt, welche das Innenstadt- und Stadtteilzentrum so-
wie die Nahversorgungslagen beinhaltet. Vor allem im ZVB Innenstadt findet sich
mit drei Drogeriefachmdrkten ein ausgewogenes Angebot.

e I _
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken I l

o] 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000
B Innenstadtzentrum W Stadtteilzentrum Nahversorgungslagen B stddtebaulich integrierte Lage B stddtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 15: Einzelhandelsbestand in Pforzheim nach nahversorgungsrelevanten Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.
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Insgesamt sind im Pforzheimer Stadtgebiet 118 Betriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment vorhanden, wovon 44 Betriebe strukturprdgende Le-
bensmittelmdrkte” darstellen. Von diesen sind drei Betriebe Verbraucher-
mdarkte/SB-Warenhduser, welche alle von der Fa. Kaufland betrieben werden. Bei
11 Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermdrkte und bei 22 um Lebens-
mitteldiscounter. Zu diesen 22 Betrieben des Discountsegments, zdhlt trotz seiner
Verkaufsflache unter 400 m?2 auch der NETTO-City im Pforzheimer Stadtteil Eu-
tingen, da diesem eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir Eutingen zu-
kommt. Arrondiert wird das Angebot weiterhin durch zwei Bio-Supermarkte, drei
ethnisch geprdagte Lebensmittelmdrkte und drei Getrdnkemdrkte. Bedingt durch
die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in
Pforzheim hinsichtlich des Betriebstypenmixes als diversifiziert und ausgewogen
zu bewerten. Dies wird auch die Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp deut-
lich (s. dazu Abbildung 16), die mit rd. 0,25 m? je Einwohner fUr Lebensmittelvoll-
sortimenter und mit rd. 0,16 m? je Einwohner fUr Lebensmitteldiscounter in etwa
im Bundesdurchschnitt (Lebensmittelvollsortimenter rd. 0,24 m? je Einwohner;
Lebensmitteldiscounter rd. 0,25 m? je Einwohner) liegt.

Verkaufsfldachenausstattung in m? je Einwohner
Bundesdurchschnitt® ®Pforzheim

Abbildung 16: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmittelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung 05/2020; EHI Retail Institute; Verkaufsfléche inkl.
Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkte (hier jedoch nur als Randsortiment) durch neun
Drogeriemarkte, davon drei im ZVB Innenstadt, sichergestellt. Bei weiteren 30 Be-
trieben mit einem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken
und ParfUmerien. Die Verkaufsfldchenrelation und die Verkaufsfldchenausstat-
tung resultiert hier direkt aus den in Pforzheim vorhandenen Anbietern im Sorti-
mentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Pforzheim stellt
sich vorerst bei einer gesamtstddtischen Betrachtung der Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel und Drogeriewaren als angemessen dar. Die Ausstattung stellt
sich jedoch stadtteilspezifisch differenziert dar, wodurch sich in bestimmten
Stadtteilen ein Optimierungspotenzial erkennen ldsst. Konkrete stadtteil-

7 Lebensmittelmarkte gréBer 400 m2 VKF, da ab dieser BetriebsgréBe i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment
- insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann.
Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben eine nennenswerte Relevanz fur die Versorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Im
vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe als strukturprédgende Lebensmittelmarkte/Betriebe/Anbieter
bezeichnet.
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spezifische Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitati-
ven und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 8.3.

Raumliche Nahversorgungssituation in Pforzheim

In der radumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 Minuten als Qualitatskriterium der ful3-
laufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen'™. Um mdoglichen topografi-
schen Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird
dieser Nahbereich nicht nur fir rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd.
12 Gehminuten dargestellt (s. Abbildung 17). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdarkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie” endet, sondern die Qualitdt der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum néchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das GrundgeriUst der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Pforzheim. Die Abbildung verdeutlicht, dass
ein Angebot an strukturprdgenden Lebensmittelmdarkten fast vollstdndig Uber
das gesamte Stadtgebiet, mit Ausnahme von Teilbereichen der Stadtteile Eutin-
gen, SUdost- und Sidweststadt und DillweiBenstein vorhanden ist. Die radumlich
abgesetzten Stadtteile Wirm und Hohenwart im Siden weisen keinen struktur-
prdgenden Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf. Im Stadtteil Eu-
tingen wird zudem der Lebensmitteldiscounter NETTO City, wie zuvor erwdhnt,
trotz einer Verkaufsfldche von < 400 m2 mit in die Ubersicht mitaufgenommen,
da dieser die Versorgung im Stadtteil Eutingen zum Grofteil gewdhrleistet. Da-
mit ist bezogen auf die Gesamtstadt — mit den angefUhrten Ausnahmen - eine
Uberwiegend fuB3ldufige Erreichbarkeit, teilweise sogar Uber mehrere Versorger,
gegeben.

8 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgdngergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Abbildung 17: Raumliche Nahversorgungsfunktion in Pforzheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-

licht unter ODbL.

4.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen Rahmenbedingungen sind fol-
gende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren Verlauf als Grund-
lage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen zur Fortentwick-
lung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstruktur in Pforzheim dienen.

Die Stadt Pforzheim Ubernimmt als Oberzentrum die Versorgungsfunk-
tion fUr 127.543 Einwohner im eigenen Stadtgebiet und versorgt dariber
hinaus umliegende Kommunen mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Im
Zuge der Haushaltsbefragung wird durch die Nennungen der Haushalte
auBerhalb Pforzheims deutlich, dass diese sich in bedeutender Héhe durch
die Angebotsstrukturen der Stadt Pforzheim (nah-)versorgen, was der
Versorgungsfunktion von Pforzheim als Oberzentrum entspricht.

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 97 liegt die Stadt
Pforzheim sowohl unter dem Durchschnitt von Baden-Wirttemberg
(rd. 105) als auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die errechneten Zentralitdten von 110 im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel und 147 im Bereich Drogeriewaren weisen auf einen Kaufkraftzu-
fluss aus den umliegenden Kommunen nach Pforzheim und entsprechen
der zentralortlichen Funktion als Oberzentrum.

Die quantitative Nahversorgungssituation ist in Pforzheim mit einer Ver-
kaufsfldchenausstattung von rd. 0,42 m? je Einwohner im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel als auch mit rd. 0,09 m? je Einwohner im Bereich
Drogeriewaren als nahezu durchschnittlich zu bewerten (NuG rd. 0,41 m?
und Drog. rd. 0,08 m? je Einwohner im Bundesdurchschnitt). Die Ausstat-
tung stellt sich jedoch je nach Stadtteil differenziert dar, sodass einige
Stadtteile gewisse Ausstattungs- bzw. Angebotsdefizite aufweisen.
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= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebstypen als insgesamt diversifiziert und somit als ausgewogen und at-
traktiv zu bewerten.

= Die nahversorgungsrelevanten Betriebe befinden sich zum GrofBteil in
stadtebaulich nicht integrierter Lage (rd. 49 % NuG und rd. 33 % Drog.).
Dies ist insbesondere auf die fldchenintensiven Betrieb an den Sonder-
standorten Wilferdinger Héhe und Brétzinger Tal zurickzufUhren, welche
ein Uberdurchschnittliches quantitatives Angebot aufweisen.

Auf Grundlage der abgeleiteten Punkte des Zwischenfazit erwdchst hieraus die
Notwendigkeit stddtebaulich zielfUhrende Standorte zu férdern, welche még-
lichst in raumlich-funktionalen Zusammenhang zur umgebenden Wohnbebauung
stehen. In Zeiten des anhaltenden demographischen Wandels und dem Anstieg
an mobilitdtseingeschrdnkten Menschen nimmt die konzeptionelle Steuerung der
Nahversorgung eine wichtige Rolle ein.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsentwick-
lung vorgestellt werden kénnen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen fUr Pforzheim zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche Kenngrof3e — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.11 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung méglicher
Entwicklungsperspektiven auf der Basis zukUnftigen angebots- und nach-
frageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der
Entwicklung” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zukinftige Ein-
zelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam™ sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begrin-
dungszusammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklun-
gen liefern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsin-
tensitat never Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ih-
rer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot"” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdégung zu berick-
sichtigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsberei-
chen sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele
und Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Nahversorgungskonzeptes zu
beflUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdatzlich erh6hte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stad-
tebauliche und raumordnerische Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem

% vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des raum-
lich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die Erfillung der Entwicklungs-
perspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt
werden.

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie sind
stark nach Warengruppe und Standort zu differenzieren und noch nicht
abschlieBend zu prognostizieren. Die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zeigen sich ro-
bust gegeniber den Pandemie-Auswirkungen und konnten sogar in den
letzten Monaten leichte Umsatzzuwdchse verzeichnen.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in der jeweiligen Waren-
gruppe grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Pforzheim gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdrtigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Pforzheim werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

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

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

- hi i t ifisch
= Entwicklung der Flachenproduktivitat ySIsChIeRl 0y slortm'aen PRRGEIIENED
Ausgabenanteile

= Verkaufsflédchenanspriche der Anbieter * Verschiebung vor Ausgabeanteilerin den

Distanzhandel

b

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitéit, Erhéhung der Einkaufsqualitét

Abbildung 18: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
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 zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
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Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2025 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Pforz-
heim werden Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttem-
berg zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose beriUcksichtigt einen Bevolke-
rungszuwachs von rd. + 1,1 % bis zum Prognosejahr 2025. Aus der kinftigen Be-
volkerungsentwicklung in Zusammenschau mit einer Wohnbauentwicklung von
rd. + 2.300 Wohneinheiten, welche sich auf verschiedene Stadtteile verteilt, sind
insgesamt leichte Impulse auf das kUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenzial zu erwarten.

ngsentwicklung

vilkeru

Abbildung 19: Einwohnerprognose fur Pforzheim
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis der Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2019
beird. 543,6 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 19 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 18 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
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Abbildung 20:Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente er-
geben 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 Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Die nachfolgende Abbildung 21 stellt die zuvor genannte Entwicklung der Zu-
nahme des Einzelhandelsumsatzes im nahversorgungsrelevanten Bereich (hier
FMCG = Fast Moving Consumer Goods) am Gesamtumsatz im Vergleich zu an-
deren Branchen noch einmal dar. Hier zeigt sich deutlich, dass innerhalb von 10
Jahren (2009-2019) der Umsatzanteil im Bereich FMCG um rd. 2,9 % gestiegen
ist, wohingegen z. B. die Branche Bekleidung, Schuhe, Lederwaren einen prozen-
tualen Rickgang von rd. 2,0 % zu verzeichnen hat.
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Anteil orm Gesamteinzelhondelsumsatzin %

BFMCG mBsklsidung, Schuhe, Leds

aren B Haushalts- und persénlicher Bedarf B Technik ® Baumrktspezifisches Sortiment

Abbildung 21: Entwicklung der Branchenanteile am Umsatz im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: GfK Geomarketing GmbH; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren).

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2020 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 63,0 Mio. Euro (rd. 11,3 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert. Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich un-
terschiedlich ausgeprdgt. In Bezug auf die untersuchungsrelevanten Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird ein leichter Anstieg des
Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz bis zum Prognosejahr 2025 prognosti-
ziert. Dieser fallt jedoch vergleichsweise mit rd. 6,7 % nicht so hoch aus wie bspw.
bei dem innerstddtischen Leitsortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, wo-
nach ein Anstieg des Online-Anteils um rd. 10 % prognostiziert wird.

&

2019 2025
(Prognose)
Abbildung 22: Online-Anteil am Einzelhandel in Deutschland fur FMCG

Darstellung Stadt + Handel Daten: BBSR 2017; Prognose: BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren).
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmd&glichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (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 MaBBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Nahversorgungsrelevante Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Pforzheim betrdgt in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel rd. 110 und in der Warengruppe Drogeriewa-
ren rd. 147. Hieraus erwachsen, vorrangig fur die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel gewisse Entwicklungsimpulse. Aus fachgutachterlicher Sicht ist ein
Ansiedlungs- und Erweiterungspotenzial hinsichtlich des landesplanerischen Ver-
sorgungsauftrages fir ein Oberzentrum plausibel. Die Sortimente sollen grund-
sdtzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren
Kaufkraft i. S. e. wohnortnahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung ge-
stellt werden und umliegende Siedlungsbereiche mitversorgen.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fur den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 4 zu entnehmen.

Tabelle 4: Relevante Rahmenbedingungen fUr den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Pforzheim

Rahmenbedingung

Impuls

Entwicklungsperspektive
fUr Pforzheim bis 2025

Demografische Entwicklung

1 2=

steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufs-
flachenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

insgesamt zunehmend, jedoch mit deutlichen sortimentsspezifischen

Unterschieden (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortiments-
spezifischen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Ziel-Zentralitat)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

OO0

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des mittel-

zentralen Versorgungsauftrages
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5.1.3 Handlungsbedarfe fur die nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
entwicklung in Pforzheim

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsperspektiven ergeben
sich fUr die Stadt Pforzheim bis 2025 absatzwirtschaftliche Entwicklungspoten-
ziale, die in Tabelle 5 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 5: Handlungsbedarfe fur die Stadt Pforzheim bis 2025

Warengruppe

Handlungs-

bedarf Erlauterung

Die Zentralitét des Sortiments Nahrungs- und Genussmit-
tel liegt bei 110 und die VKF-Ausstattung bei 0,42m? je Ein-
wohner, was in qualitativer Hinsicht in Bezug auf die Funk-

Nahrungs- und Genussmittel HE[] tion der Stadt Pforzheim als Oberzentrum (zusétzlich Ver-

sorgung umliegender Kommunen) einen gewissen Hand-
lungsbedarf aufweist. Dieser ist jedoch bezogen auf die
Stadtteile unterschiedlich zu bewerten.

Die Zentralitat des Sortiments Drogerie, ParfUmerie &
Kosmetik liegt bei 147 und die VKF-Ausstattung bei 0,09m?
je Einwohner. Sowohl quantitativ als auch qualitativ ist die

Drogerie, ParfUmerie & Kosmetik Q0 Ausstattung als gut zu bewerten, allerdings befinden sich

die Drogeriefachmdrkte hauptsdchlich im Bereich nérdlich
der Enz - stdlich ist die Ausstattung als lickenhaft zu be-
zeichnen.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; B = Handlungsbedarf vorhanden; O = kein Handlungsbedarf vorhanden.

Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume speziell fUr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel. Die Stadt Pforzheim Ubernimmt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion
fUr das Pforzheimer Stadtgebiet und sein Umland. Dieser Aufgabe wird Pforz-
heim aktuell mit angemessenen Ausstattungskennwerten gerecht, auch wenn
sich stadtteilspezifisch noch deutliche Handlungserfordernisse zeigen.

Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sollten vor-
nehmlich zur bedarfsgerechten Angebotssicherung an stadtentwicklungspolitisch
und konzeptionell gewlnschten Standorten (insb. zentrale Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstandorte) zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung
erfolgen. Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ergeben sich keine nennenswer-
ten Entwicklungspotenziale. Gleichzeitig ist die Ausschépfung von geringfigigen
Entwicklungspotenzialen zur Verbesserung der rdumlichen oder qualitativen Ver-
besserung der Nahversorgungssituation konzeptionell winschenswert. Eine
rdumliche Konkretisierung der Entwicklungspotenziale erfolgt im Rahmen des
Nahversorgungskonzeptes (s. Kapitel 8.3).
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf die nahversorgungsbezogene Markt- und Standortanalyse und
abgeleitet aus den Leitlinien fUr die kUnftige Nahversorgungsentwicklung wird un-
ter BerUcksichtigung des Mdrkte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010 im Folgen-
den die bestehende Zentrenstruktur der Stadt Pforzheim bzgl. der Nahversor-
gungsfunktion und -bedeutung untersucht und spezifiziert.

Wesentlicher Bestandteil des Nahversorgungskonzeptes ist die rdumliche und
funktionale Festlegung der zu empfehlenden zentralen Versorgungsbereiche auf
Ebene der Nahversorgungszentren. Das Innenstadtzentrum und das Stadtteil-
zentrum Brotzingen kénnen lediglich im Rahmen des Nahversorgungskonzepts
bzgl. ihr Nahversorgungsbedeutung untersucht und bewertet werden, nicht je-
doch hinsichtlich ihrer rdumlichen Abgrenzung und Ubergeordneten Funktionen.
Die zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Innenstadte, Ortszentren sowie Neben- und Nahversorgungszentren sind als Aus-
prdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut i. S. d.
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtli-
che Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem
aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden
die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung
der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstorungen geschitzt werden sollen. Durch das Europa-
rechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 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" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigendem 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. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Nahversorgungskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieB3lich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Voraus-
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setzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als zentrale
Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fUr 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 23). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das ge-
samtstddtische Standortsystem, welches nachfolgend modellhaft fir die Stadt
Pforzheim dargestellt ist.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (I1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (5TZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fir den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebaulich nicht integriert

Abbildung 23: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 20

1. Innenstadt-/Ortszentren verfUgen 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.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Stadtteile groBerer Stddte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereich aus.

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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3. Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere groBerer Stédte bzw.
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 Einzelhandelskonzepten),

= 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.?

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 Bevélkerung 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 verkehrsmai-
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 erfillen.

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 Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.2#

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

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

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

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

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

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

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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Grundsdtzlich 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 demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

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 eingeschrankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroBBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréfBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen.2

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Nahversorgungskonzepten sind
diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In
diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fur die vom Gesetzgeber
vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. 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 Nahversorgungskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (. S. d.
§1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3
BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 24 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

% 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

stddtebaulich-funktionale
wZentren”
(Bestandsebene)

nZentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absaotzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesomtstéidtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

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

KONZEPT

Abbildung 24: 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 Bericksichtigung 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 éffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des 6ffentlichen 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. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?

¥ Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
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Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-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 mdogliche Entwicklung nicht mehr zur Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begrinden kénnen.?

6.2 ZENTRENSTRUKTUR IN PFORZHEIM

In dem Markte- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 sind fir die Stadt Pforz-
heim mit der Innenstadt, dem Stadtteilzentrum Brotzingen und den acht Nahver-
sorgungslagen insgesamt 10 zentrale Versorgungsbereiche enthalten. Ergdnzt
wird die Zentren- und Standortabgrenzung noch durch finf weitere Sonderstand-
orte, welche allerdings nicht den zentraler Versorgungsbereichen zuzuordnen sind
(s. Abbildung 25).

Das Markte- und Zentrenkonzept sieht somit eine dreistufige Aufgabenteilung
der zentralen Versorgungsbereiche mit der Innenstadt Pforzheim, dem Stadtteil-
zentrum Brotzingen und den Nahversorgungslagen vor.

—— =
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[ Stadtteil = ii

Zentren- und Standortabgrenzungen
(nach MZK 2010)

Hl Innenstodtzentrum

B Stadtteilzentrum
Nahversorgungsieotrum
Sonderstandort
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Abbildung 25: Zentrenstruktur der Stadt Pforzheim gemdB MZK Pforzheim 2010

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; ZVB-Abgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010; Kartengrundlage: OSM - veréffentlicht unter ODbL.

stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusdtzlichen Kaufkraftabflissen ist
(vgl. BVerwG, Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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6.3 INNENSTADTZENTRUM PFORZHEIM

Zentral im Pforzheimer Stadtgefige ist das Pforzheimer Innenstadtzentrum, der
zentralortliche Versorgungskern, welcher hinsichtlich seiner Ausdehnung den
gréBten zusammenhdngenden, stddtebaulich integrierten zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Pforzheim bildet, verortet. Das Innenstadtzentrum weist
stadtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Pforzheim erstreckt sich
v. d. entlang des Hauptgeschdaftsbereichs der Westlichen Karl-Friedrich-Stral3e
und BahnhofstraBe. Im Norden wird der ZVB durch die HohenzollernstraBe be-
grenzt, wodurch auch der Hauptbahnhof Teil des ZVB ist. Des Weiteren kommt
es im norddstlichen Bereich zu einer Uberschneidung der Abgrenzung des ZVB In-
nenstadtzentrum mit dem Nahversorgungszentrum HohenzollernstraBe (s. Kapi-
tel 6.5). Den sUdlichen Abschluss bildet die HolzgartenstraBe sudlich der Enz. Ost-
lich wird der Bereich entlang der Anshelmstraf3e und im weiteren Verlauf entlang
der Parkstraf3e begrenzt. Westlich verlduft die Grenze des ZVB entlang der Berli-
ner StraBe und Emilienstrale.

Abbildung 26: Innenstadtzentrum Pforzheim - zentralértlicher Versorgungskern
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - veréffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Der Standortbereich ZVB Innenstadtzentrum verfigt durch die bestehenden nah-
versorgungsrelevanten Strukturen Uber je einen Lebensmittelsupermarkt und -
discounter sowie drei Drogeriefachmdrkte. Die strukturprdgenden Betriebe
(> 400 m?) werden durch eine Vielzahl an sonstigen Anbietern aus den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ergdnzt. Eine Vielzahl der Be-
triebe befindet sich rund um den Hauptgeschdaftsbereich sowie im Norden des
ZVB Innenstadtzentrums in rdumlicher N&he zur HohenzollernstraBe. Speziell im
(zentralen) 6stlichen Bereich des ZVB Innenstadtzentrum finden sich keine nah-
versorgungsrelevanten Strukturen, was durch die Innenstadtentwicklung-Ost
perspektivisch verbessert werden soll.
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NAHVERSORGUNGSBEZOGENE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Hauptgeschdftsbereich (Westliche Karl-Friedrich-StraBe und Bahnhofstraf3e) mit Magnetbe-

trieben als Frequenzbringer sichern ggf. weiter ausbauen

= Perspektivische Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich Innenstadt-Ost wirde zu-
satzliche Frequenzen erzeugen = Planung Innenstadtentwicklung-Ost mit Lebensmittelmarkt

zundchst grundsdatzlich positiv zu bewerten

6.4 STADTTEILZENTRUM BROTZINGEN

Das gemdB MZK Pforzheim aus dem Jahr 2010 ausgewiesene Stadtteilzentrum
(STZ) Broétzingen liegt im gleichnamigen Stadtteil und erstreckt sich nérdlich und
stdlich der Westlichen Karl-Friedrich-StraBe, welche auch als direkte Verbin-
dungsstrafBe zum ZVB Innenstadtzentrum in dstlicher Richtung fungiert. Das STZ
dehnt sich v. a. in Richtung SUden aus und grenzt in diesem Bereich an den Son-

derstandort Brotzinger Tal.
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Abbildung 27: Stadtteilzentrum Brétzingen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - veréffent-

licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Auf Grundlage der von Stadt + Handel durchgefiUhrten Erhebung konnten im STZ
Brotzingen keine nennenswerten (strukturprdgenden) nahversorgungsrelevanten
Betriebe identifiziert werden. Neben fehlenden Betrieben konnten auch keine Po-
tenzialbereiche fir die Ansiedlung von strukturprdgenden Lebensmittelmarkten,
fUr einen Drogeriefachmarkt oder sonstige groBformatige Einzelhandelsbetriebe

identifiziert werden.

NAHVERSORGUNGSBEZOGENE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Aufgrund strukturprdgender Betriebe im direkten Umfeld ergibt sich nur ein geringer Ansied-

lungsdruck

=  Umliegende Lebensmittelbetriebe kénnen nicht ins Stadtteilzentrum integrieren werden
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6.5 NAHVERSORGUNGSZENTRUM HOHENZOLLERNSTRARBE

Das Nahversorgungszentrum HohenzollernstraBe ist ein zentraler Versorgungs-
bereich mit einer Versorgungsfunktion fir den nahversorgungsrelevanten Bedarf.
Das nahversorgungsrelevante Angebot (2x REWE inkl. kleinteiliger Strukturen des
Lebensmittelhandwerks) wird durch einen Verkaufsflachenanteil im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich und zentrenergdnzenden Funktionen ergdnzt. Das Nahver-
sorgungszentrum HohenzollernstraBe mit einer Verkaufsflache von rd. 2.900 m?
(Nahrungs- und Genussmittel + Drogeriewaren) bietet durch die zwei Lebensmit-
telmarkte eine Versorgungsfunktion, die Uber den Nahbereich hinausgeht.

Das NVZ umfasst den Standortbereich nérdlich und stdlich entlang der Hohen-
zollernstraBe zwischen der PfdlzerstraBe im Westen und der AnshelmstralBe im
Osten. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den Vorga-
ben des MZK Pforzheim 2010, jedoch wird der Bereich v. a. im Osten deutlich klei-
ner gefasst. Die Bestandsstrukturen im Bereich der StraBe Am Hauptgiterbahn-
hof zdhlen kiinftig nicht mehr zum NVZ Hohenzollernstraf3e und werden als eigen-
standiger Nahversorgungsstandort ausgewiesen (weitere AusfUhrung s. Kapitel
8.1). Durch die geplante Verlagerung des Lebensmitteldiscounters LIDL und eine
einzelhandelsfremde Nachnutzung des Altstandorts wird der entsprechende
Standortbereich ebenfalls nicht mehr dem NVZ Hohenzollernstraf3e zugerechnet.
Der Verlagerungsstandort LIDL zdhlt kUnftig ebenfalls zum neu ausgewiesenen
Nahversorgungsstandort rund um die Straf3e Am HauptgUterbahnhof (s. Kapitel
8.1).

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentraler Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in Abbildung 28 fUr das Nahversor-
gungszentrum HohenzollernstraBe dargestellt.
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Abbildung 28:Rdaumliche Abgrenzung und Bewertung des zentraler Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Hohenzollern-

straBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - veréffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Der Standortbereich verfigt durch die beiden strukturprdgenden Lebensmittel-
supermdrkte REWE Uber eine quantitativ gut zu bewertende Nahversorgungs-
funktion, die Uber den Nahbereich hinausgeht. Aufgrund der genannten Versor-
gungsfunktion, in Ergdnzung durch die kleinflachigen Lebensmittelanbieter sowie
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die zentrenergdnzenden Funktionen, stehen die Bestandssicherung und sofern zur
Sicherung notwendig, ein bedarfsgerechter Ausbau im Mittelpunkt.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum HohenzollernstraB3e

= Bestandssicherung und sofern zur Bestandssicherung notwendig, bedarfsgerechter Ausbau -
speziell Neuaufstellung REWE-Markt (HohenzollernstraBe 16)

= Keine weitere Attraktivierung des Angebots im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels
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6.6 NAHVERSORGUNGSZENTRUM STRIETWEG

Das Nahversorgungszentrum Strietweg ist ein zentraler Versorgungsbereich mit
einer Versorgungsfunktion primdr im kurzfristgien Bedarfsbereich, ergdnzt durch
zentrenergdnzende Funktionen in Form von Geldinstituten. Insgesamt betrdgt die
Verkaufsflache des Nahversorgungszentrum Strietweg rd. 3.500 m? im nahver-
sorgungsrelevanten Sortimentsbereich.

Durch die Lage des NVZ im 6stlichen Bereich des Pforzheimer Stadtteils Bucken-
berg, in direkter Lage zur StraBe Strietweg, ist der Standortbereich stddtebaulich
gut integriert und verkehrlich gut erreichbar. Zudem befinden sich Haltstellen des
OPNV in direkter raumlicher N&he zur Abgrenzung des NVZ.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentraler Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in Abbildung 29 fUr das Nahversor-
gungszentrum HohenzollernstraBe dargestellt.

Prifkriterien

stadtebaulich integrierte
Lage

mindestens ein gréBerer
Nahversargungsbetrieb

Versorgungsfunktion Uber
den Nahbereich hinaus

stadtebauliches Gewicht

zentrenerganzende
Funktionen

Entwicklungsméglichkeiten
(Potenzialflachen)

Eignung als ®
Nahversorgungszentrum
Ausweisung als 7
Nahversorgungszentrum

®

Abbildung 29: Raumliche Abgrenzung und Bewertung des zentraler Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Strietweg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Der Standortbereich des NVZ Strietweg verfigt durch die beiden Lebensmittel-
mdrkte EDEKA und ALDI SUd Uber zwei gewichtige Nahversorger, deren Angebot
zusdtzlich durch den Drogeriefachmarkt dm ergdnzt wird. Die Versorgungsfunk-
tion reicht bedingt durch den Betriebstypenmix der beiden Lebensmittelmarkte
sowie den Drogeriefachmarkt deutlich Uber den Nahbereich hinaus.

Aufgrund der wichtigen Versorgungsfunktion des NVZ Strietweg stehen Erhalt
und Starkung der am Standort befindlichen nahversorgungsrelevanten Betriebe
im Fokus. Diese sollten in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen
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Planungen der Stadt Pforzheim, die einen Bezug zum NVZ Strietweg aufweisen,
bericksichtigt werden. Auf Basis der stddtebaulich integrierten Lage und der di-
rekt angrenzenden Wohnbebauung sind Erweiterungsmaoglichkeiten nicht direkt
erkennbar.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum Strietweg

= Erhalt und Stdrkung des Lebensmittelvollsortimenters und -discounters sowie Drogeriefach-
marktes

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

= Keine weitere Attraktivierung des Angebots im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels
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7 Sonderstandorte im
Nahversorgungskonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Pforzheim weitere struk-
turprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortge-
wicht. Dazu zdhlen auch die gemdB des MZK Pforzheim 2010 ausgewiesenen finf
GE-Zentren/Sonderstandorte. Diese gilt es im Rahmen des Nahversorgungskon-
zepts ebenfalls differenziert zu betrachten, um eine bestmdégliche Steuerung die-
ser Standorte und der in diesen angesiedelten Nahversorgungsstrukturen zu er-
reichen. Ziel ist es, weitere Fehlentwicklungen zu vermeiden und bestehende Fehl-
entwicklungen zu begrenzen. Dafir sollen zukUnftig die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente in den Sonderstandorten konsequent auf konzeptioneller Ebene
gesteuert werden.

Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche Entwicklungsziele fir die
Sonderstandorte im MZK Pforzheim 2010 formuliert sind. Auf Grundlage von
nahversorgungsbezogenen Analysen der vier Sonderstandorte mit Nahversor-
gungsstrukturen (s. unten), erfolgen Empfehlungen zum konzeptionellen Umgang
mit den jeweilig dort angesiedelten Nahversorgungsstrukturen im Kontext einer
gesamtstdadtischen Standortbalance.

7.1 KONZEPTIONELLE STELLUNG DER SONDERSTANDORTE
GEMASS MZK PFORZHEIM 2010

Nach dem MZK Pforzheim 2010 sind funf GE-Zentren/Sonderstandorte ausge-
wiesen (vgl. ebenda S. 64 sowie S.71f), in vier von diesen sind Nahversorgungs-
strukturen angesiedelt: Wilferdinger Héhe, Brétzinger Tal, Hohendcker/Obsthof
und Standortlage Kaufland im Enzauenpark.

Primar sollen diese Sonderstandorte nach dem MZK Pforzheim 2010 lediglich im
Bereich des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels (weiter-)entwickelt werden (S.
74), fUr die bereits angesiedelten Betriebe besteht grundsatzlich Bestandsschutz
(S. 73). Eine weitere Starkung der Standorte im zentrenrelevantem Sortiments-
bereich und somit auch eine Verschdrfung der Konkurrenzsituation gegeniber
den zentralen Versorgungsbereiche - v. a. der Pforzheimer Innenstadt — wird kon-
zeptionell nicht empfohlen (S. 73).

Diese Standorte weisen im Gegensatz zu den klassischen Fachmarktstandorten®
einen hohen Verkaufsflachenanteil (absolut und/oder relativ) im zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich auf. Die frihere Ergénzungsfunk-
tion hat sich aufgrund des Angebotsausbaus zu einer starkeren Wettbewerbsbe-
ziehung ausgepragt.

»  Vorrangig Agglomerationen mit gro3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent.
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7.2 SONDERSTANDORT WILFERDINGER HOHE

Der im MZK Pforzheim 2010 als Sonderstandort ausgewiesene Standortbereich
Wilferdinger Hohe erstreckt sich nérdlich und stdlich der Bundesstraf3e B 10 im
nordéstlichen Randbereich der Stadt Pforzheim. Entlang der B 10 befindet sich
eine Vielzahl strukturprdgender Betriebe des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereichs. Demnach verfUgt der Standortbereich Uber gesamtstddtisch be-
deutende Angebotsstrukturen, welche ebenfalls eine fUr das Konzept relevante
Anzahl an Betrieben des zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reichs umfasst. Durch die zentrale ErschlieBungsachse B 10 mit direkten An-
schluss an die A8 sowie an die nordlich und westlich angrenzenden Kommunen
weist der Standort einer sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fir Autokunden aus
Pforzheim und dem Umland auf. Eine direkte Anbindung an den OPNV wird durch
mehrere Bushaltepunkte gewdhrleistet.
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Abbildung 30:Ergdnzungsstandort Lebensmittelversorgung Wilferdinger Héhe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-

licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Der GroBteil der strukturprdagenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte ist im &st-
lichen Bereich des Sonderstandortes angesiedelt. Der Standortbereich verfigt
bzgl. der Nahversorgungsstrukturen durch die bestehenden Mdarkte Uber quanti-
tativ sowie qualitativ hohe Ausstattungswerte. Er weist sowohl durch seine Ag-
glomerationsvorteile, seinen Betriebstypenmix als auch durch den Betriebstyp
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (Kaufland) eine deutliche Uber Pforzheim hin-
ausreichende Ausstrahlung auf (s. Kapitel 4.4). Die Wilferdinger Hohe hat im Kon-
text der Nahversorgungsstrukturen in Pforzheim eine hohe Versorgungsbedeu-
tung (insbesondere Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel) nicht nur fur
die Stadt Pforzheim, sondern auch speziell fUr die im Norden und Westen umlie-

genden Kommunen3°,

% Diese Versorgungsbedeutung resultiert sowohl aus der Massierung der Angebote als auch durch den Betriebs-
typ Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (Kaufland) - sowohl die Massierung der Angebote als auch der Be-
triebstyp Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus sind in den umliegenden Kommunen nicht vorhanden noch

STADTHANDEL sonderstandorte im Nahversorgungskonzept 55



Entsprechend der Ausstattung und Versorgungsbedeutung wird der Sonder-
standort im vorliegenden Nahversorgungkonzept als Ergénzungsstandort Le-
bensmittelversorgung ausgewiesen, wodurch diesem bzw. den bereits angesie-
delten Nahversorgungsstrukturen gewisse — jedoch konzeptionell klar begrenzte
— Entwicklungsperspektiven eingerdumt werden, welche in den nachfolgenden
Entwicklungszielen und -empfehlungen konkretisiert werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Ergdnzungsstandort Lebensmittelversorgung

= Festsetzung der Verkaufsfldche der nahversorgungsrelevanten Betriebe auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand (Bestandsschutz)

= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restriktiver Umgang mit ent-
sprechenden Randsortimenten

= Geringfigige Verkaufsfldchendnderungen sollen fir bestehende nahversorgungsrelevante Be-
triebe moglich sein, sofern diese zur Standortsicherung notwendig sind

7.3 SONDERSTANDORT BROTZINGER TAL

Der Sonderstandort Ergdnzungsstandort Brotzinger Tal liegt sGdostlich der B 294
und nodrdlich der Enz im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Pforzheim und
grenztim Nordosten an das Stadtteilzentrum Brotzingen an. Der Sonderstandort
Brétzinger Tal ist von groBflachigen zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben durchsetzt, wobei ein Schwerpunkt nahversor-
gungsrelevanter im nordostlichen Teilbereich gegeben ist. Durch die Lage an der
BundesstraBe B 294/HabermehlstraBe/Bichenbronner StraBe sind insbesondere
die Nahversorgungsstrukturen im Nordosten des Sonderstandorts verkehrlich
sehr gut erreichbar. Zudem wird durch diverse Bushaltepunkte sowie den S-Bahn-
haltepunkt ,Brétzingen Mitte" eine gute OPNV Erreichbarkeit gewdhrleistet.

Der norddstliche Bereich des Sonderstandorts weist mehrere strukturprdgende
Nahversorgungsbetriebe - darunter einen Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
(Kaufland) - auf, die sich in raumlicher Ndhe zum ZVB Stadtteilzentrum Broétzin-
gen befinden und einen erkennbaren Siedlungsanschluss in Richtung Brétzingen
aufweisen. Dieser Teilbereich des Sonderstandorts Ubernimmt eine Versorgungs-
funktion fUr den Stadtteil Brétzingen, auch aufgrund fehlender strukturprdgen-
der Angebote im Stadtteilzentrum Brétzingen selbst (s. Kapitel 6.4). Dem Be-
standsmarkt ALDI Sud, welcher im Zentrum des Sonderstandorts an der Adolf-
Richter-StraBe gelegen ist, kann kein direkter Siedlungsanschluss attestiert wer-
den, dem Standort kommt keine direkte Nahversorgungsfunktion zu.

Entsprechend der Ausstattung und Versorgungsbedeutung wird der nordéstliche
Teilbereich des Sonderstandorts im vorliegenden Nahversorgungkonzept als Er-
gdnzungsstandort Lebensmittelversorgung (s. Abbildung 31 - rot markierter Be-
reich) ausgewiesen, wodurch diesem bzw. den bereits angesiedelten Nahversor-
gungsstrukturen gewisse — jedoch konzeptionell klar begrenzte — Entwicklungs-
perspektiven eingerdumt werden, welche in den nachfolgenden Entwicklungszie-
len und -empfehlungen konkretisiert werden. Dem restlichen Teilbereich des Son-
derstandorts werden keine spezifischen Entwicklungsmdglichkeiten bzgl. der

perspektivisch vor dem Hintergrund von Standortanforderungen der Betreiber sowie der Trends in der Nah-
versorgung (s. Kapitel 4.1) zu erwarten.
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Nahversorgung, welche von den Entwicklungszielen des MZK Pforzheim 2010 fir
den Sonderstandort abweichen, zugeschrieben. Zu diesem Bereich zahlt auch der
Lebensmitteldiscounter ALDI SUd, aufgrund seiner rdumlich abgesetzten Lage
zum stadtteilbezogenen Ergdnzungsstandort im norddstlichen Teilbereich des
Sonderstandortes Brotzinger Tal. Der stddtebaulich nicht integrierte Standort
verfUgt Uber keine direkte Nahversorgungsfunktion und wird folglich nicht als zu-
sdtzlicher Ergdnzungsstandort Lebensmittelversorgung ausgewiesen.
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Abbildung 31: stadtbezogener Erganzungsstandort Lebensmittelversorgung Brétzinger Tal
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Auf Grundlage der voranstehenden Erlduterungen werden die nachfolgend for-
mulierten Entwicklungsziele und -empfehlungen abgeleitet.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung des norddstlichen Teilbereichs als stadtteilbezogener Ergdnzungsstandort Le-
bensmittelversorgung (s. Abbildung 31)

=  Gesamter Sonderstandort: Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie
restriktiver Umgang mit entsprechenden Randsortimenten

= Gesamter Sonderstandort: Keine weiteren MaBnahmen zur Steigerung der Standortattrakti-
vitdt im nahversorgungsrelevanten Bereich gegenUber den umliegenden ZVB und NVS

= Stadtteilbezogener Ergdnzungsstandort Lebensmittelversorgung: Geringfigige Verkaufs-
flachendnderungen sollen fir bestehende nahversorgungsrelevante Betriebe méglich sein, so-
fern diese zur Standortsicherung notwendig sind

= AuBerhalb des stadtteilbezogenen Ergdnzungsstandorts Lebensmittelversorgung: Festset-
zung der Verkaufsfldche der nahversorgungsrelevanten Betriebe auf den aktuellen bzw. bau-
leitplanerisch gesicherten Bestand (Bestandsschutz); bei Erweiterungsbestreben der beste-
henden strukturprédgenden Nahversorgungsbetriebe sind Betriebsverlagerungen an konzeptio-
nell winschenswerte Standorte zur Verbesserung der Nahversorgung zu prifen
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7.4 SONDERSTANDORT ENZAUENPARK

Der Sonderstandort Enzauenpark erstreckt sich im Bereich der BundesstraBBe
B 10 und wird im Norden durch die DammstraBe und im Siden durch den Verlauf
der Enz eingegrenzt. Der Standortbereich schlieBt zudem das Heizkraftwerk
Pforzheim mit ein. Durch die direkte Lage an der B 10, welche zentral durch den
Sonderstandort verlduft ist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl aus dem
westlich gelegenen Kernstadtbereich wie auch aus Osten gegeben. Neben dem
MIV ist auch die Erreichbarkeit durch den OPNV, durch die im Standortbereich
vorhandenen Bushaltepunkte ,Enzavenpark/Gasometer" sowie ,ZeppelinstraBe”,
als gut zu bewerten.
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Abbildung 32: Sonderstandort Enzauvenpark
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Aus nahversorgungsrelevanter Sicht befindet sich mit dem Verbrauchermarkt
Kaufland lediglich ein strukturprdgender Anbieter innerhalb der Abgrenzung des
Standortbereichs. Dem Betrieb kommt in diesem Bereich aktuell eine (Nah-)Ver-
sorgungsfunktion fUr den Stadtteil Oststadt sowie in Teilen fur den nérdlich an-
grenzenden Stadtteil Nordstadt zu, aktuell weist der Standortbereich jedoch kei-
nen erkennbaren Siedlungsanschluss auf. Perspektivisch wdare eine Verlagerung
des bestehenden Marktes in eine stddtebaulich integrierte Lage mit deutlichem
Siedlungsanschluss anzustreben, um eine Verbesserung der Nahversorgung zu er-
reichen. Entsprechende Verlagerungsmoglichkeiten sollten im ndheren Umfeld
angestrebt werden, aktuell ist keine konkrete Fldche fUr eine potenzielle Verlage-
rung erkennbar.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Fortschreibung als Sonderstandort mit dem Fokus auf gewerbliche Einrichtungen
= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restriktiver Umgang mit ent-
sprechenden Randsortimenten
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= Bei Umstrukturierungsbestreben von Kaufland sind Verlagerungsmaoglichkeiten an konzeptio-
nell winschenswerte Standorte zur Verbesserung der Nahversorgung zu prifen

Administrative Grenzen
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Funktion

7.5 SONDERSTANDORT HOHENACKER

Der Sonderstandort Hohendcker befindet sich westlich und &stlich der Bundes-
straBe B 294 im Kreuzungsbereich Hohendckerallee und LochdckerstraBe im Nor-
den der Stadt Pforzheim. Verkehrlich ist durch die direkte Lage an der B 294 sowie
durch die Bushaltepunkte ,Hohendckerallee” und ,Lochdcker StraBe” eine gute
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Abbildung 33: Sonderstandort Hohendcker
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-

licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

Mit dem Lebensmitteldiscounter LIDL befindet sich ein strukturprdgender nah-
versorgungsrelevanter Anbieter innerhalb der Abgrenzung des Sonderstandortes
Hohendcker. Westlich des Sonderstandorts ist in ebenfalls gewerblich geprdgter
Lage mit ALDI SUd ein weiterer Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Perspekti-
visch wdre konzeptionell eine Standortverlagerung beider Betriebe in siedlungs-
raumlich integrierte Lagen im nordlichen Bereich des Stadtteils Nordstadt zur
Versorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung stadtentwicklungspolitisch zu
priorisieren. Ggf. kdnnte dabei eine Standortbindelung der beiden Lebensmittel-

discounter erreicht werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Fortschreibung als Sonderstandort mit dem Fokus auf gewerbliche Einrichtungen
= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restriktiver Umgang mit ent-

sprechenden Randsortimenten
= Perspektivische Standortverlagerung und ggf. Standortbindelung der beiden Lebensmitteldis-

counter in stadtebaulich integrierte Lage(n)
= Festsetzung der VKF auf den aktuellen bzw. bauleitplanerisch festgesetzten Bestand
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8 Nahversorgungskonzept

Die Bedeutung der Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie an den Sonderstandorten gemdaf des MZK Pforzheim 2010 wurden
in den voranstehenden Kapitel analysiert und konzeptionelle Entwicklungsemp-
fehlungen fir diese formuliert. Um eine méglichst fldéchendeckende, wohnungs-
nahe Nahversorgung in Pforzheim erreichen zu kénnen, bedarfs es auch Nahver-
sorgungsstrukturen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen.

Aufbauend auf stadtteilspezifischen Entwicklungspotenzialen (s. Kapitel 8.1) so-
wie der Definition und Entwicklung von rdumlichen Steuerungsinstrumenten (s.
Kapitel 8.2) werden stadtteilspezifische sowie allgemeine konzeptionelle Entwick-
lungsziele (s. Kapitel 8.3bzw. 8.4) fir die Nahversorgung in Pforzheim erarbeitet.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung in den Pforzhei-
mer Stadtteilen flachendeckend gewdhrleistet und die Nahversorgung in be-
stimmten Siedlungslagen gestdrkt werden kann. Das Nahversorgungskonzept
schlieBt mit einem Prifschema zur Konzeptkongruenz von Ansiedlungs- oder Er-
weiterungsvorhaben von Lebensmittelmdrkten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereichen konzeptionell ab (s. Kapitel 8.5).

8.1 ENTWICKLUNG DER NAHVERSORGUNGSSITUATION IN DEN
STADTTEILEN VON PFORZHEIM

Die Umsatzentwicklung, die derzeitige Zentralitdt sowie die Einwohnerentwick-
lung in Pforzheim bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch
die Verkaufsflachenpotenziale in den Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren. Anhand der Daten, welche die Bestandssituation und zu-
kUnftige Entwicklungen miteinbeziehen, Idsst sich ndherungsweise ein Uberschla-
giger Handlungsbedarf jeweils fUr die einzelnen Stadtteilen darstellen. Die ggf.
rechnerisch ermittelbaren Handlungsbedarfe sollen jedoch nicht zur quantitativen
Entwicklung der Verkaufsfldche genutzt werden, sondern explizit das Ziel einer
Verbesserung der rdumlichen und qualitativen Nahversorgung verfolgen.

Insgesamt wird fir die nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche bis 2025
aufgrund der in Kapitel 4.1 dargestellten Rahmenbedingungen ein positives Um-
satzwachstum im stationdren Einzelhandel (und damit ein gewisses absatzwirt-
schaftliches Potenzial) prognostiziert. Durch die stark divergierenden Zentralitd-
ten der einzelnen Stadtteile — bedingt durch die sehr unterschiedlichen Nahver-
sorgungsstrukturen/-betriebe in diesen - ergeben sich stadtteilspezifische Hand-
lungsnotwendigkeiten.

Die Stadtteile Innenstadt, Oststadt, Huchenfeld, Brétzingen und Nordstadt sind
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmitteln Uberdurchschnittlich gut
ausgestattet. Durch die rdumliche Ndhe und die stadtebaulichen Zusammen-
hdnge werden die Statteile Innenstadt, Weststadt und Au gemeinsam betrach-
tet, woraus quantitativ eine nahezu angemessene Ausstattung abzuleiten ist. Die
Stadtteile SUdoststadt, Hohenwart und Wirm weisen hingegen stark unter-
durchschnittliche Zentralitdten auf, was zundchst auf einen hohen Handlungs-
druck hinweist. Die tatsdchlichen Empfehlungen fir die Nahversorgungsentwick-
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lung weichen teilweise jedoch von den rechnerisch ermittelten Potenzialen ab, da
bspw. de facto eine zusdatzliche Versorgung Uber Anbieter angrenzender Stadt-
teile besteht oder prinzipiell bestimmte betreiberseitige Standortanforderungen
des standardisierten Lebensmitteleinzelhandels, wie eine ausreichende Mantelbe-
volkerung fir einen Betrieb, nicht erfGllt werden.
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Abbildung 34: Entwicklungspotenziale der Stadtteile in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner und Information Wohnbau-
entwicklung: Stadt Pforzheim (Stand Einwohner 31.12.2019); * aggregierte Darstellung Innenstadt/Weststadt/Au.

Insgesamt sind in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf quantitati-
ver Ebene ein sehr hoher Handlungsdruck in den Stadtteilen Hohenwart, Sidost-
stadt und Wirm sowie nachrangig weiterer Handlungsbedarf in den Stadtteilen®
BUchenbronn, Dillweifenstein und Sidweststadt erkennbar.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsimpulse auf Stadtteilebene sind eben-
falls fUr die Warengruppe Drogeriewaren ermittelt worden (s. folgende Abbildung
35), fur welche bis 2025 ebenfalls ein positives Umsatzwachstum im stationdren
Einzelhandel erwartet wird.

31 Der Stadtteil Eutingen weist zwar rein rechnerisch quantitativ einen Handlungsbedarf auf, dieser ist jedoch
durch die Lage des Lebensmitteldiscounters Aldi (Eutinger StraBe 164, Stadtteil Oststadt) an der Stadtteil-
grenze zu relativieren.
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Abbildung 35: Entwicklungspotenziale der Stadtteile in der Warengruppe Drogeriewaren
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner und Information Wohnbau-
entwicklung: Stadt Pforzheim (Stand Einwohner 31.12.2019); * aggregierte Darstellung Innenstadt/Weststadt/Au.

Insgesamt sind rechnerisch aufgrund geringer bis nicht vorhandener Zentralit&ts-
werte theoretisch sehr hohe Handlungsbedarfe in den Stadtteilen SUdoststadt,
WUrm und Hohenwart erkennen. Aufgrund der jeweils geringen Einwohnerzahl
der Stadtteile und den betreiberseitigen Ansprichen an eine entsprechende Man-
telbevélkerung fUr Drogeriemdrkte (i. d. R. 10.000 - 20.000 Einwohner, s. Kapitel
4.1) sind die Handlungsnotwendigkeiten bzw. realistischen Umsetzungsmaoglich-
keiten deutlich zu relativieren. Im Gegensatz dazu weisen in der Zusammenschau
die Stadtteile Bichenbronn und DillweiBenstein einen hohen Handlungsbedarf bei
Drogeriewaren auf32,

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass mdogliche quantitative Entwick-
lungsimpulse im nahversorgungsrelevanten Bereich nicht im ,GieBkannenprinzip”
gleichverteilt in Pforzheim umgesetzt werden sollten. Stattdessen empfiehlt sich
ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zukUnftigen Entwicklungen (so-
wohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) abgeleitete Priorisierung
in Form der oben dargestellten Handlungsbedarfe in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Folglich ergibt sich aus der gesamtstddtischen Nahversorgungssituation sowie
deren Entwicklung in ausgewdhlten Stadtteilen ein erhéhter Handlungsbedarf.
Dieser ergibt sich u. a. aufgrund gdnzlich fehlender nahversorgungsrelevanter Be-
triebe in bestimmten Stadtteilen sowie durch bestimmte Siedlungsbereiche ohne
fuBlaufig erreichbare Nahversorgung. Das Nahversorgungskonzept verfolgt da-
her fUr die Stadt Pforzheim das Ziel, stadtebaulich zielfUhrende Standorte zu f6r-
dern. Um dieses Ziel zu erreichen, soll die Pforzheimer Nahversorgungsstruktur
durch die gezielte Férderung von Nahversorgungsstandorten langfristig verbes-
sert werden (s. Kapitel 8.2.2). Auf der anderen Seite werden Betriebe an konzep-
tionell nicht winschenswerten Standorten auf den Bestand beschrdankt. Bei Er-
weiterungswinschen der Betriebe werden, wenn mdglich, alternative Entwick-

2 Der Stadtteil Eutingen weist zwar rein rechnerisch quantitativ einen Handlungsbedarf auf, dieser ist jedoch
durch die Lage des Drogeriemarkts dm (Eutinger StraBe 164, Stadtteil Oststadt) an der Stadtteilgrenze zu
relativieren.
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lungsoptionen aufgezeigt, die einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der
Nahversorgungsstrukturen in Pforzheim dienen.

8.2 METHODIK DES NAHVERSORGUNGSKONZEPTES

Ein effektives, konsistentes, stddtebaulich zielfUhrendes und gleichzeitig die
Markterfordernisse bericksichtigendes Nahversorgungskonzept ist auf ein ent-
sprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vor-
gestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversorgung erge-
ben sich dabei Uberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

8.2.1 Versorgungskriterien der Nahversorgungsanalyse

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 Minuten als Qualitatskriterium der ful3-
laufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen. In der Analyse der Nahver-
sorgungsstruktur (s. Kapitel 4.6) sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmit-
telmarkte durch Gehzeitisochronen (8-, 10-, 12-Minutenisochrone) um den Ange-
botsstandort herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche innerhalb der ab-
gebildeten Isochronen liegen, kann dort von einer ausreichenden fuBBldufigen Nah-
versorgung ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten
Bereiche ist die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewer-
ten.

Diese Gehzeit-lsochronen entsprechen einer Anndherung an die realen Bedingun-
gen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen
Gegebenheiten, stddtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren und dem Wettbe-
werbsumfeld sollte fir die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den &értlichen
Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an
den oben genannten Faktoren orientiert. FUr Pforzheim ist die Darstellung der
Nahversorgungsisochronen als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann
z. B. auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich hinaus-
gehender Nahbereich in begrindeten Ausnahmefdllen zielfUhrend sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund
zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen.

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur (s. Abbildung 17, S. 34) sind
alle filialisierten Lebensmittelmdarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel ab 400 m? Verkaufsfldche eingestellt33. Es wird zudem zwischen den
Betriebstypen Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter unterschieden. Wei-
terhin werden sonstige Lebensmittelmdrkte auf den Karten als solche gekenn-
zeichnet, fUr diese wird jedoch aufgrund ihrer eingeschrankten Versorgungsfunk-
tion bzw. z. T. spezialisierten Sortiments auf die Darstellung von Gehzeitisochro-
nen verzichtet.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kdn-
nen:

#  Trotz einer VKF von unter 400 m? wird auch der Lebensmitteldiscounter NETTO City in Eutingen dargestellt,
da diesem eine wichtige Versorgungsfunktion fur Eutingen zukommt.
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= Verkaufsfldche in m2

= Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB3#, sonstige stddtebaulich
integrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsflachenrelation nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (leichter) Verkaufsfldchenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven
Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern®,

8.2.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen (s. Kapitel 6) werden in Pforzheim
Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fir die
Nahversorgung zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sich
i.d. R. um Einzelhandelsstandorte von solitdren Lebensmittelmdarkten und (in
Ausnahmefdallen) um kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit z. T. ergdnzen-
den kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die eine strukturell bedeutsame Nahver-
sorgungsfunktion Ubernehmen. Sie erfillen jedoch nicht die rechtlichen Anforde-
rungen an zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 6.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen begUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Pforzheim
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Pforzheim. Dabei ist grundsatzlich zwischen
Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungsstandorten (d. h.
Nahversorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversor-
gungsfunktion) zu unterscheiden. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der Kon-
zeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das vorliegende Nahversorgungskonzept
vorgegebenen Kriterien fir Nahversorgungsstandorte sowie fUr besondere Nah-
versorgungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE (NVS)

= Der Standort muss stdadtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rédumlich-
funktionalen Zusammenhang zu gréBBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll

#*  Nach Abgrenzungen Kapitel 6.

% Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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idealerweise grofBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Dariber hinaus soll eine fuBldu-
fige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Que-
rungshilfen Uber stark befahrene StraBen, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrie-
ren). Bei einer bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt
dieses Kriterium ebenfalls als erfillt.

= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmdaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden.

= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche
eingreifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung
der Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versor-
gung von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Ver-
sorgungs-bereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahver-
sorgungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hinaus kon-
nen bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mind. 600 m fuB3ldufiger
Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen in zentralen Versor-
gungsbereichen liegen.

= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfullt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:

= Sicherung/Optimierung der raumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher
Anteil der Bevolkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch
diesen Standort versorgt werden.

= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-) Be-
trieb am Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufs-
flachenausstattung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-) Be-
trieb am Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlen-
dem oder nicht marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt at-
traktiver Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Betriebe an einem Nahversorgungsstandort dirfen dabei die Entwicklung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs nicht beeintrdachtigen und/oder die Nahversorgungsstrukturen schadigen:
Auch bei Erfillen der o. g. Kriterien muss die Dimensionierung von Betrieben standortgerecht er-
folgen. MaBBgebend dafir sind die Kriterien zur standortgerechten Dimensionierung (s. Kapitel 8.5).
Dafuristi. d. R. eine dezidierte Vertrdglichkeitsanalyse erforderlich. Dabei sind insb. auch Vorscha-
digungen, Entwicklungszielstellungen und stddtebauliche Besonderheiten des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereichs zu beachten. Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung ist unbedingt ein
realitdtsnaher Worst Case zu betrachten. Auch eine prognostische Aussage zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit ist vorzunehmen. Es ist zu beachten, dass je nach Ausgangslage auch Um-
satzumverteilungen von weniger als 10 % moglicherweise negative stddtebauliche Auswirkungen
hervorrufen kdnnen.

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusdtzlich zu den oben genannten Kriterien min-
destens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen Nahversorgungsstandortes zu
differenzieren ist.
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ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSSTANDORTE

(BNVS)

= Standorte mit besonderer Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit rdumlichen Nahver-
sorgungsdefiziten: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fir die Versorgung von Sied-

lungslagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich

(rd. 10 Minuten Gehzeit) des Standortes hinausgehen (gréBBerer Nahbereich). Entsprechende
Siedlungslagen werden im stadtteilspezifischen Nahversorgungskonzept kenntlich gemacht.
ZukUinftigen besonderen Nahversorgungsstandorten mit besonderer Bedeutung zur Versor-

gung von Lagen mit rédumlichen Nahversorgungsdefiziten ist ein begrindeter wohnstandort-

naher Bereich zuzuweisen.

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt stadtteilspezifisch in den in Kapi-
tel 8.3 dargestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem der oben be-

schriebenen Kriterien entsprechen (und deren Beitrag zur Nahversorgung damit relativ gering ist)

werden hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Lage als sonstiger stddtebaulich integrierter Standort
bzw. als stddtebaulich nicht integrierter Standort dargestellt.

8.2.3 Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen

Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen (d. h. auBerhalb
der Nahversorgungsisochronen der Lebensmittelmarkte (s. 0.) werden im nach-
folgenden Kapitel dargestellt. Es wird dabei unterschieden zwischen

unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrordumlich genigend Nach-
fragepotenzial fur die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittel-
marktes3s,

unterversorgten Siedlungsbereichen, die im wohnortnahen Bereich eines
besonderen Nahversorgungsstandortes liegen und deren Kaufkraftpoten-
zial daher z. T. dem Betrieb an diesem Standort zugesprochen werden
kann und

unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikrordumlich nicht
ausreichenden Nachfragepotenzials sowie fehlender geeigneter Versor-
gungsstrukturen im wohnortnahen Bereich u. a. durch die ndchstgelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche versorgt werden.

8.3 STADTTEILSPEZIFISCHES NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die Nahversorgungsanalyse stellt die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen
aus quantitativer, qualitativer und rdumlicher Sicht Ubersichtlich dar und leitet
daraus sowohl die Standorttypen als auch die Entwicklungsempfehlungen der
Nahversorgung ab. Aufgrund der rdumlichen Ndhe und des stddtebaulichen Zu-
sammenhangs werden die Statteile Innenstadt, Weststadt und Au nachfolgend

wieder gemeinsam betrachtet.

% FUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m? GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevélkerung von 3.000 bis 5.000 Einwoh-
nern im Einzugsbereich benétigt.
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8.3.1 Standortkonzept Weststadt/Innenstadt/Au

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil
Betriebstyp
) Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
@ Bio-Supermarkt
® ethnischer Lebensmittelmarkt
¥ Drogeriemarkt
Betriebsgréfenstruktur in m?
= 400 -799m?
{ BOO - 1499 m?
1500 - 2499 m?

P 2500 - 4999 m?

| 6b 5.000 m?

Stondorttyp
Qazve sl | niL
Siedlungslagen
7 unterversorgter Stedlungsbereich
Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
00 10-Minuten-lsochrone
B 8-Minuten lsochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010
I_ 2 Sonderstandort
Geplante Nevansiediung LM-Markt
500m

Nahrungs- und
Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bedarfe .I:H:l DDD

15.377 (+1,1 % sowie Wohnbauentwicklung von zzgl. 1.300 EW im
Stadtteil Weststadt)

Bevolkerungszahl

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 5.800 3.600
Verkaufsflache je Einwohner 0,38 0,23
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,81 3,83
Ix  Lebensmittelsupermarkt 3x Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 3x Lebensmitteldiscounter 13x Parfimerie/Kosmetik,
3x ethnisch geprdgter LM-Markt Apotheke, FG
Quantitative Nahversorgungssituation () ()
Qualitative Nahversorgungssituation ®

Entwicklungsempfehlungen

= Grundsé&tzliche Zielstellung: Erhalt der aktuell vorhandenen NV-Strukturen im 1Z (West-/Innenstadt/Au)

=  Sicherung + Stdrkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittel-/Drogeriefachmadrkte in den zent-
ralen Haupteinkaufslagen des IZ - BerUcksichtigung Betriebsabgang EDEKA sowie potenzielle Nachfolge

=  Planung Innenstadtentwicklung-Ost grundsdtzlich positiv zu bewerten; perspektivische Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes starkt wohnungsnahe NV

= Ansiedlung ALDI SUd an der sidwestlichen Grenze des IZ bereits planungsrechtlich gesichert

= Erhalt der NV-Funktion des Discounters PENNY im Stadtteil Au; versorgt zusdtzlich die nérdlichen Siedlungs-
lagen des Stadtteils SUdoststadt mit

= Keine Ausweisung eines NVZ/NVS

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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8.3.2 Standortkonzept Oststadt

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stodtteil
Betriebstyp

) Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvolisortimenter
@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
+ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
S 400 - 799 m?
T BOO - 1699 m?
) 1500 - 2.499 m?

() 2.500 - 4999 m?
{ jabso0om:

Standorttyp

Qzve Osit jnit

Siedlungslagen

“t unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten

B 12-Minuten-lsochrone

59 10-Minuten-lsochrone

Bl B-Minuten Isochrone

Z und Stand. bg g
[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010

I_ 7 Sonderstandort

Optionale Verlagerung Kaufland
S00m

Nahrungs- und
Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bedarfe I:H:H:l DDD

Bevolkerungszahl 8.252 (+1,1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 3.600 900
Verkaufsfldche je Einwohner 0,44 o1
Sortimentsspezifische Zentralitat 1,34 2,01

1x  Verbrauchermarkt/SBW Tx  Drogeriefachmarkt

Betriebstypenmix 1x  Lebensmitteldiscounter Ox ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheke, FG

Quantitative Nahversorgungssituation ® ®

Qualitative Nahversorgungssituation ® o

Entwicklungsempfehlungen

= Versorgung durch aktuell bestehende Betriebe wie VM Kaufland und LM-Discounter ALDI SUd + Drogeriefach-
markt

=  Weitere Versorgung des Stadtteils in Teilen durch Angebotsstrukturen Nordstadt (NVZ (s. Kapitel 6.5) / NVS
(s. Kapitel 8.3.13)) sowie perspektivisch durch Planung Innenstadtentwicklung-Ost (Ansiedlung Lebensmittel-
markt)

=  Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsflachen, um rdumlich ausgewogenes NV-Angebot in den angren-
zenden Stadtteilen zu schitzen

"  Sicherung des Bestandes; Kaufland ggf. bedarfsgerechte VKF-Anpassung bzw. Modernisierung bei perspekti-
vischer Verlagerung in raumliche Ndhe zu Siedlungslagen (s. Kapitel 7.4)

= Keine Ausweisung eines NVZ/NVS

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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8.3.3 Standortkonzept Eutingen

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stodtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

@ Lebensmittelvolisortimenter

@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
4 Drogeriemarkt

BotriebsgréRenstruktur in m?
> 400 - 799 m?
800 - 1499 m?
1.500 - 2499 m?

) 2500 - 4999 m?
eb 5.000 m*

Stondorttyp

OZVB OsiL niL.

Siedlungsiagen

7“4 unterversorgter Siedlungsbereich

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

0 10-Minuten-lsochrone

I 8-Minuten lsochrone

und tabgr
[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010
I_ o Sonderstandort

500m r
Nahrungs- und .
Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bedarfe . . |:| |:| |:| |:|

Bevolkerungszahl

8.362 (+1,1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 1.500 100
Verkaufsfldche je Einwohner 0,18 0,01 - Versorgung Uber dm Oststadt
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,55 0,31

Betriebstypenmix

2x Lebensmitteldiscounter
(inkl. NETTO City)

Ox Drogeriefachmarkt
Ox Parfumerie/Kosmetik,
Apotheke, FG

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

Entwicklungsempfehlungen

= Versorgung des &stl. Siedlungsbereichs des Stadtteils Eutingen durch bestehende LM-Discounter sowie durch

REWE in Nachbarkommune Niefern

Fortschreibung des Standort-bereichs NETTO City als NVS, jedoch deutliche Reduzierung der im MZK Pforz-
heim 2010 festgelegten Abgrenzung

Verbesserung der rdumlichen Lebensmittelversorgung durch Ausbau und Erweiterung des Angebots, sofern
sich Flachenpotenziale — bestméglich im alten Ortskern Eutingen — ergeben

Versorgung mit Drogeriewaren wird durch dm an westlicher Eutinger Stadtteilgrenze sowie durch Randsorti-
mente der Lebensmittelmadrkte sichergestellt

Zur Sicherung und Weiterentwicklung Ausweisung des Standortbereichs NETTO City als Nahversorgungs-
standort Eutingen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet.
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Nahversorgungsstandort Eutingen

Administrative Grenzen Prifkriterien
1 K
= 5 Stadtebauliche
5 Integration
Funktion
® Nohrungs: und Genussmittel OPNV-Erreichbarkeit

® sonstiger kurafristig

Schutz zentraler
Versorgungsbereiche

& Fentreneginse
Loerstond

Sicherung/Cptimisrung
der Nohversorgung

BetriebsgréBenstruktur in m*

0-9¥9m'

100 - 399 m? Eignung als @
400 - 799 m? Mahversorgungsstandort

BOO - 3599 Ausweisung als 3

ob 4,000 m? Nahversorgungsstandort

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2vE-Abgrenzung MZK 2010
T Stondortbersich Eutinges

Abbildung 36: Abgrenzung Nahversorgungsstandort (NVS) Eutingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

=  Trotz unterdurchschnittlicher VKF erfillt NETTO City eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fUr die umliegenden Siedlungsbereiche sowie den Stadtteil Eutingen

= Erhalt und Stdrkung des Lebensmitteldiscounters bzw. von dessen Versorgungsfunktion

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort (NVS) Eutingen
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8.3.4 Standortkonzept Buckenberg

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stadtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
¢ Drogeriemarkt

Betriebsgréfenstruktur in m?
o 400 - 799 m?
B0O - 1499 m?
1.500 - 2499 m?

2500 - 4999 m?
cb 5.000 m?

Stondorttyp

QOazve Osit. (it

Siedlungslagen

“4% unterversorgter Siedlungsbereich

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

§ 10-Minuten-lsochrone

B B-Minuten lsochrone

und Standortabgr
[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010
I— - Sonderstandort

Nahrungs- und .
Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bedarfe . |:| |:| |:| |:| |:|

Bevolkerungszahl

13.712 (+1,1 % sowie Wohnbauentwicklung von zzgl. 250 EW)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 3.800 1.000
Verkaufsfldche je Einwohner 0,28 0,07
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,62 1,30

Ix Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix Ix  Lebensmitteldiscounter Ix  Drogeriefachmarkt
7P Ix  ethnisch gepragter LM-Markt 2x  Apotheke
Ix  Getrdnkemarkt
Quantitative Nahversorgungssituation ® ®
Qualitative Nahversorgungssituation () ®

Entwicklungsempfehlungen

= Teilfortschreibung der im MZK Pforzheim 2010 ausgewiesenen Nahversorgungslage Buckenberg/Haidach

=  Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung sowohl im Nahversorgungszentrum Strietweg (s. Kapitel 6.6) so-
wie am Nahversorgungsstandort Haidach (Mix-Markt)

=  Ggf. staddtebauliche Aufwertung und Attraktivierung des NVS Haidach

= Bedarfsgerechte VKF-Anpassungen im Nahversorgungszentrum Strietweg und am NVS sind vorhabenbezo-

gen zu prifen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung Nahversorgungsstandort Haidach

Administrative Grenzen
1 Kevmvmune
1 Stadtteil
Funktian
® Nohrungs- und Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Bedarf
* Zentrenerginrende Funktion
Leerstond
Betricbsgré@enstruktur in m*
O-m
100 - 399 m!
400 -799 m?
BOO - 3999 m*

ob 4,000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ 2vB-Abgranzung MZK 2010

[ Petentiglbersich Weamart

@ GENV-Haltepunke

00 m

Abbildung 37: Abgrenzung Nahversorgungsstandort (NVS) Haidach

Prifkriterien

Stadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Wersorgungshereiche

Sicherung/Optimisrung
der Nahversergung

Eignung als
Mahversorgungsstandort

Auvsweisung als
Nahversorgungsstandort

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - verdffent-

licht unter ODbL; Standortabgrenzung: MZK Pforzheim cima 2010.

=  Wichtige Nahversorgungsfunktion fir Wohnblockbebauung im direkten Umfeld
= Funktionale Ergdnzung zum Nahversorgungszentrum Strietweg (s. Kapitel 6.6)

= Potenzialflache zur Verlagerung/Erweiterung/Ergdnzung nérdlich des Standortbereichs
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort (NVS) Haidach
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8.3.5 Standortkonzept SUdoststadt

[

Administrotive Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvolisortimenter
@ Bio-Supermarkt

® gthnischer Lebensmittelmarkt
+ Drogeriemarkt
Betriebsgréfenstruktur in m?

o 400 - 799 m?
1 BOO-1499m?
) 1500 - 2499 m?

2500 - 4999 m?

Jeb 5.000 m?*
Stondorttyp
Ozve Osi ( niL
Siedlungsiagen
“24 unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
I 10-Minuten-lsochrone
B 8-Minuten Isochrone

und dortabgr
[ 2VB-Abgrenzung MZK 2010
I_ S Senderstandort

500m ~
Ausstattungsmerkmal N;:;S:f;-lti:ﬁ Drogeriewaren
Bedarfe . . . . D |:|
Bevolkerungszahl 4.089 (+1,1 %)
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 200 -
Verkaufsfldche je Einwohner 0,05 Versorgung Uber 1Z
Sortimentsspezifische Zentralitat o1 -

Ox Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix Ix ethnisch geprdgter LM-Markt Ox ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheke, FG

Quantitative Nahversorgungssituation @

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Entwicklungsempfehlungen

=  Sudlicher Bereich des Stadtteils weist unterversorgten Siedlungsbereich mit rd. 2.800 Einwohnern auf; hinzu
kommen fuBldufige Einschrankungen der NV-Moglichkeiten durch Topografie (Hohenanstieg nach Suden)

=  Sijedlungsbereich nahe der Enz/ Nagold wird aktuell Uber LM-Discounter PENNY im Stadtteil Au versorgt

=  Keine realisierbaren Potenzialflachen fur (Anspriche des) standardisierten Lebensmitteleinzelhandel erkenn-
bar, zugleich wenig Bevélkerungspotenzial

=  Sofern mdéglich, Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Betriebes in den unterversorgten Siedlungslagen
(kleinflachig)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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8.3.6 Standortkonzept Wirm

Administrative Grenzen

[ Koemmune

[ Stodtteil

Betriebstyp

) Lebensmitteldiscounter

@ Lebensmittelvolisortimenter
@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
4 Drogeriemarkt

Boetriebsgréfonstruktur in m?
= 400 - 799 m?
) B0O-1499 m?
() 15002499 m7

' 2
/ 2.500 - 4.999 m?

.r ‘\, eb 5.000 m*

A

S

Qazve Osit (nit
Siedlungslagen

“ unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten

I 12-Minuten-lsochrone

0 10-Minuten-lsochrone

B B-Minuten lsochrone

™ und Standortabgr

[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010

I_ 7 Sonderstandort
500m

Nahrungs- und
Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bedarfe ... .l:”:‘

Bevdlkerungszahl 2.928 (+1,1 %)
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 100 -
Verkaufsflache je Einwohner 0,03 Versorgung Uber LMM Huchenfeld
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,12 -
Ox Lebensmittelsupermarkt Ox Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix Ox Lebensmitteldiscounter Ox Parfumerie/Kosmetik,
Ox sonstige LM-Markte Apotheke, FG
Quantitative Nahversorgungssituation 900 .00
Qualitative Nahversorgungssituation 900 900

Entwicklungsempfehlungen

= Derzeit keine eigenen Nahversorgungsstrukturen, lediglich zwei Betriebe des Lebensmittelhandwerks sichern
Grundversorgung

= Versorgung vorrangig Uber Nahversorgungsstrukturen in Huchenfeld (EDEKA, NETTO Marken-Discount,
PENNY s. Kapitel 8.3.8)

= Keine Fortschreibung der im MZK Pforzheim 2010 ausgewiesenen Nahversorgungslage Wirm aufgrund feh-
lender strukturprégender Lebensmittelbetriebe sowie fehelender Potenziale (Einwohner/Kaufkraft) bzw. Ent-
wicklungsmdéglichkeiten

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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8.3.7 Standortkonzept Hohenwart

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stodtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvolisortimenter

@ Bic-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 79% m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

2500 - 4999 m?
cb 5.000 m*

Stondorttyp

Qzve Osit ( nit

Siedlungslagen

“% unterversorgter Siedlungsbereich

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
10-Minuten-lsochrone

B 8-Minuten lsochrone

Zent und S dortabgr g
= Potenzialbersich Hohenwartforum

500m

Ausstattungsmerkmal

=

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Bedarfe

W]

Bevolkerungszahl

1.790 (+1,1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

Verkaufsfldche je Einwohner

Versorgung Uber LMM Huchenfeld

Sortimentsspezifische Zentralitat

Betriebstypenmix

Lebensmittelsupermarkt
Lebensmitteldiscounter
sonstige LM-Mdarkte

Ox
Ox

Drogeriefachmarkt
Parfumerie/Kosmetik,
Apotheke, FG

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

Entwicklungsempfehlungen

=  Derzeit keine eigenen Nahversorgungsstrukturen, auch keine Betriebe des Lebensmittelhandwerks

= Versorgung vorrangig Uber Nahversorgungsstrukturen in Huchenfeld (EDEKA, NETTO Marken-Discount,
PENNY s. Kapitel 8.3.8)

= Aufgrund niedriger Einwohnerzahl geringe Perspektive zur Ansiedlung eines standardisierten Lebensmittel-
marktes zur Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungsfunktion

=  Perspektivisch Ansiedlung eines Genossenschaftsladen im Bereich Hohenwartforum vorgesehen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet.
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8.3.8 Standortkonzept Huchenfeld

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil
Betriebstyp
) Lebensmitteldiscounter
@ Lebensmittelvolisortimenter
@ Bio-Supermarkt
® ethnischer Lebensmittelmarkt
¢ Drogeriemarkt
Betriebsgréfanstruktur in m?
o &00 - 799 m?
) BOO-1499 m?
) 1500- 2499 m7

() 25004599 m*

.f h\ ob 5.000 m*

A

Stondorttyp

Qazve Osit (nit
Siedlungslagen

444 unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten

I 12-Minuten-lsochrong

0 10-Minuten-lsochrone

B 8-Minuten Isochrone

Zainbren- Ui Standoreabin

[ 2vB-Abgrenzung MZK 2010

I_ 7 Sonderstandort

500m
—

Nahrungs- und
Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bedarfe Dl:”:l .DD

Bevdlkerungszahl 4.637 (+1,1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 3.900 300
Verkaufsflache je Einwohner 0,84 0,06 - Versorgung Uber LMM
Sortimentsspezifische Zentralitat 1,52 1,09

Ix Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix 2x Lebensmitteldiscounter
Ix  Getrdnkemarkt

Ox Drogeriefachmarkt
Ix  Apotheke

Quantitative Nahversorgungssituation 900 900

Qualitative Nahversorgungssituation 000 DOC

Entwicklungsempfehlungen

= Nahversorgungsstrukturen Ubernehmen NV-Funktion fUr Stadtteil Huchenfeld sowie die beiden Stadtteile
Wirm und Hohenwart (ohne eigene NV-Strukturen)

= Sicherung der NV-Strukturen fur den Stadtteil Huchenfeld sowie Wirm und Hohenwart

= Stérkung der NV-Strukturen, ggf. durch bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassung/-erweiterung

= Aufgrund fehlender strukturpragender Angebotsstrukturen wird die im MZK Pforzheim 2010 ausgewiesene
Nahversorgungslage Huchenfeld nicht fortgeschrieben

= Ausweisung: BNVS WirmstraBe (EDEKA + NETTO Marken-Discount) sowie NVS IndustriestraBe

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet.
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Standortbewertung besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS) WirmstraBe

Tmhsioy Prifkriterien

® MNohrungs- und Genussmittel
Stadtebauliche

® sonst kurzfristiger Bedarf
* Zentrenergénzende Funktion Integration
Leerstond
1 OPNV-Erreichbarkeit i)
Betrighsgréfenstruictur in m?
099 m Schutz zentraler ®
100 - 399 m' Versorgungsbereiche
400 - 799 m? .
Sicherung/Cptimisrung @
BOO - 3999 m' der Nahversargung
ob 4,000 m* Eignung als ®
Mahwversorgungsstandort
Zentran- und Standartabgrenzungen A i
ZVE-Abgrenzung MIK 2010 VR svg o v

Nahversorgungsstandort

W00 m

Abbildung 38: Abgrenzung besonderer Nahversorgungsstandort WirmstraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020.

=  Wichtige Nahversorgungsfunktion fir Huchenfeld sowie die Stadtteile Wirm und Hohenwart
= Versorgungsfunktion reicht deutlich Gber den wohnungsnahen Nahbereich hinaus
= Ausweisung als besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS) WirmstraB3e

Standortbewertung Nahversorgungsstandort IndustriestraBBe

Funktlon Prifkriterien
& Naohrungs- und Genussmittel
s sanstiger kutzfristiger Bedarf Seddsabagicre

Integration

Zentrenrgéinzande Funktion

Leerstand *
OPNV-Erreichbarkeit
Betriebsgrédenstrukter inm'

0-99m Schutz zentraler
W00 - 399 m Versorgungsbersiche
A00 - 799 m?

Sicherung/Optimierung
800 - 3999 m' der Nahversargung

ab 4,000 m* Eignung als

Nahversorgungsstandort
Zentren- und Stondartobgranzungen

) 2va.Abgrenzung M2K 2010 Ausweisung als s
Mahversorgungsstandort
BBl st dortbersich Industriestrals E

Abbildung 39: Abgrenzung Nahversorgungsstandort IndustriestraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - veréffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020.

=  Wichtige Nahversorgungsfunktion fUr Huchenfeld sowie z. T. die Stadtteile Wirm und Hohen-
wart in Ergdnzung zum BNVS WirmstraBe
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort (NVS) Industriestraf3e
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8.3.9 Standortkonzept BUchenbronn

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stadtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvolisortimenter

@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
4 Drogeriemarkt

BotriebsgréBanstruktur in m?

2 400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1500 - 2,499 m?

") 2500 - 4999 m?
;eb 5.000 m?*

Stondorttyp
Qazve Osit
Siedlungsiagen
7“4 unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

niL

10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten lsochrone
und tabgr
[ ZVB-Abgrenzung MZK 2010

I— 3 Sonderstandort
500m

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

_ ”’”«’49'//,%/// 7

[ S S e
LESrE S Py

Drogeriewaren

Bedarfe

| [

Bevolkerungszahl

13.712 (+1,1 % sowie Wohnbauentwicklung von zzgl. 120 EW)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 1.000 100
Verkaufsfldche je Einwohner 0,14 0,01
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,34 0,28

Ix Lebensmittelsupermarkt .
. . . . Ox Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix Ox Lebensmitteldiscounter 1% Apotheke
Ox sonstige Lebensmittelmadrkte P
Quantitative Nahversorgungssituation @ @
Qualitative Nahversorgungssituation @

Entwicklungsempfehlungen

= Wichtige NV-Funktion fir den Stadtteil Bichenbronn sowie den nérdlichen Bereich des Stadtteils DillweiBen-
stein in Ergdnzung zu dem dortigen LM-Discounter (NETTO Marken-Discount)

=  Ausbau und Erweiterung des NV-Angebots durch perspektivische Erweiterung EDEKA sowie ggf. Ansiedlung
eines weiteren Lebensmittelmarkts (Discounter), sofern sich Fldchenpotenziale ergeben

=  PrUfung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes (Versorgungsfunktion Bichenbronn, Dill-

weilBenstein)

=  Ausweisung besonderer NVS zur Sicherung der NV, auch im Hinblick auf die Wohnbauentwicklung im Stadtteil
= Keine Fortschreibung der im MZK Pforzheim 2010 ausgewiesenen Nahversorgungslage Bichenbronn

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet.
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Standortbewertung besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS) Westring

Funktion

® Mahrungs- und Genussmiteel

o sanstiger kurzfristiger Bedarf
® Zentrenerganzonde Funktion

Leerstand

BetriobsgriBenstrulctur in m*
0-99m'
100 - 399 m?
HO0 - 779 M

BOO - 3999 m?
ob 4,000 m*

Zentren- und Stondortobgrenzungen

) 2ve-Abgrenzung MZK

Wt m

Abbildung 40:Abgrenzung besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS) Westring

Prifkriterien

Stadtebouliche
Integration

GPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler
Versorgungsbersiche

Sicherung/Optimierung
der Nahversargung

Eignung als
Nahversorgungsstandort
Ausweisung als
Maohversorgungsstandort

v

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - verdffent-

licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020.

= Versorgung geht deutlich Uber den wohnungsnahen Nahbereich hinaus (BUchenbronn und

nordliches Dillwei3enstein)

= Perspektivisch Erweiterung EDEKA sowie ggf. — sofern sich Flachenpotenziale ergeben — An-
siedlung eines weiteren Lebensmittelmarkts (Discounter zur Stdarkung Betriebstypenmix -
nicht an Entwicklung EDEKA geknipft), zur Standortsicherung und Ausbau der NV-Funktion

= Perspektivisch Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes zum Ausbau der Nahversorgungsfunk-

tion fUr BUchenbronn und DillweiBenstein

= Im Zuge der Entwicklungen: kritische Prifung bzgl. Mobilitdtskonzept

= Ausweisung als besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS) Westring
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8.3.10 Standortkonzept DillweiBenstein

Administrative Grenzen

[ Kommune

[ Stodtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvolisortimenter

@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmorkt
+ Drogeriemarkt

Betriebsgréfenstruktur in m?
400 - 799 m?
800 - 1499 m?
1.500 - 2499 m?

2500 - 4999 m?
ab 5.000 m?

Stondorttyp =
Qazve Osit. (it —
Siedlungslagen
4 unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

| 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten Isochrone
Z wnd S g g
[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010
I_ 2 Sonderstondort

£00m L o2 e : L R i
— — ' o
Nahrungs- und .
Ausstattungsmerkmal ungs- v Drogeriewaren

Genussmittel

Bedarfe ..I:l ...

Bevolkerungszahl 9.206 (+1,1 % sowie Wohnbauentwicklung von zzgl. 550 EW)
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 1.500 200
Verkaufsfldche je Einwohner 0,16 0,02
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,36 0,37

Ix Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix Ix  Lebensmitteldiscounter
Ox sonstige Lebensmittelmadrkte

Ox Drogeriefachmarkt
2x  Apotheke

Quantitative Nahversorgungssituation @

Qualitative Nahversorgungssituation ® o

Entwicklungsempfehlungen

=  Verbesserung der quantitativen + rdumlichen Nahversorgung durch Erweiterung und ggf. Ansiedlung von Le-
bensmittelanbietern, vorrangig an den Nahversorgungsstandorten

= BerUcksichtigung der Sicherung der Nahversorgung im gesamten Stadtteil insb. im Hinblick auf den bereits
unterversorgten Bereich im SUdosten sowie die zusatzliche Wohnbauentwicklung mit rd. +550 Einwohnern

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung: Fortschreibung der NV-Lage DillweiBenstein (MZK
Pforzheim 2010) in reduzierter als NVS sowie Ausweisung NVS Sonnenhof

= Versorgung des Stadtteils auch durch besonderen Nahversorgungsstandort (BNVS) Westring in Bichenbronn

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung Nahversorgungsstandort (NVS) DillweiBenstein

Administrotive Grenzen Prifkriterien
= :o":mmu.\- ST iaorliche A
i Integration
Funktlon
® Nohrungs- und Gonussmitte! OPNV-Erraichbarkeit [0
® sonstiger kurrfristiger Bedarf
® Zentrenargoneende Funktion Schutz zentraler ®
Leerstand Versorgungsbereiche
Betricbsgralenstruktur in m* Sicherung/Cptimierung ®
v,
O-99m der Nahversargung
100 - 399 mt Eignung als ®
400 - 799 mi Mahwversorgungsstandort
R STeT 0! Ausweisung als L
ab 4,000 m Nahversorgungsstandort

Zontren- und Standortabgrentungen
[ zve-Abgrenzung MIK 2010
D St arvilortier ale b Ll vl Rarst sir

00m

Abbildung 41: Abgrenzung Nahversorgungsstandort (NVS) DillweiBenstein
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020 auf Basis MZK Pforzheim cima 2010.

=  Wichtige Nahversorgungsfunktion fir umliegende Siedlungsbereiche sowie zentralen Bereich
des Stadtteils

= Erweiterung im Bestand zur Standortsicherung + Ausbau der Nahversorgung zu empfehlen

= Reduzierung der Abgrenzung (MZK Pforzheim 2010) im stdlichen und nord-/westlichen Bereich

= Fortschreibung als Nahversorgungsstandort (NVS) DillweiBenstein

Standortbewertung Nahversorgungsstandort (NVS) Sonnenhof

Administrotive Grenzen Prifkriterien
] Stadttell f
. Stadtebouliche ®
unktion Integration
® Nahrungs- und Ganussmrittel |
* nanstiger kurrfnstiger Bedarf GPNV-Erreichbarkeit [ ]
» Zentranergineends Funktaon /
Leerstand Schutz zentraler ®
E— - Versorgungsbersiche
0-99m 2 @ ™ Sicherung/Cptimierung [
100 - 199 m? ~ der Nahversargung
400 - 799 m?
) —— Eignung als ®
B0 29980t ~ Nahversorgungsstandort
b 4,000 Ausweisung als o

Zentren- und Standertabgrentungen Mahversorgungsstandort

[ 2vB-Abgrenzung MEK 2070
B standerths =

@': NV-Haltapur |

00

Abbildung 42: Abgrenzung Nahversorgungsstandort (NVS) Sonnenhof
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - veréffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020.

=  Wichtige Nahversorgungsfunktion fir Wohnblockbebauung im direkten Umfeld
= Sichert Nahversorgung im siUdlichen Bereich des Stadtteils
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort (NVS) Sonnenhof
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8.3.11 Standortkonzept SUdweststadt

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stadtteil

Betriebstyp

{ ' Lebensmitteldiscaunter

. Lebensmittelvollscrtimenter
@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
¢ Drogeriemorkt
Betriebsgrafenstruktur in m?

< 400-799m*

T) 80O - 1499 m?

) 1500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?

" 6b5.000 mt

Stondorttyp

Qazve OsiL (il

Siedlungslagen

“ unterversorgter Siedlungsbereich

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

[ 10-Minuten-isochrone

I 8-Minuten lsochrone

Z und Standortabg

[ ZVB-Abgrenzung MZK 2010
Geplante Nevangedlung ALDI Sud

S00m

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Bedarfe . . I:l . D |:|
Bevolkerungszahl 14.060 (+1,1 %)
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 1.400 (+ 880m? ALDI Sud) 200 (+ 1M10m2 ALDI Sud)
Verkaufsflédche je Einwohner 0,10 / 0,16 (inkl. ALDI Sud) 0,01/ 0,02 (inkl. ALDI Sud)
Sortimentsspezifische Zentralitat 0,21 0,21

Ix Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix 1x  Lebensmitteldiscounter (ALDI SUd)
Ix  ethnisch gepragter LM-Markt

Ox Drogeriefachmarkt
2x  Apotheke

Quantitative Nahversorgungssituation ()

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Entwicklungsempfehlungen

= EDEKA PostwiesenstraBe aktuell einziger strukturprdgender Lebensmittelmarkt im Stadtteil SUdweststadt

=  Deckt Versorgungsbereich zwischen ZVB Innenstadt und NVS Dillweil3en-stein ab

=  Ergdnzung durch geplanten LM-Discounter ALDI SUd an der Grenze zum ZVB Innenstadt (bereits baupla-
nungsrechtlich gesichert)

= Unterversorgter Siedlungsbereich im SUden des Stadtteils — hier jedoch fuBldufige Einschrdankung durch H6-
henunterschied sowie Verbesserung durch ALDI Sud

= Zur Sicherung der Nahversorgung wird Standortbereich EDEKA als Nahversorgungsstandort ausgewiesen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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Standortbewertung Nahversorgungsstandort (NVS) PostwiesenstraBBe

Funktion Priifkriterien

® Nahrungs- und Genussmittal

& sonstiger kurrfristiger Badorf Stadte br.lull-:he
5 ¥ Integration

» Zontrenerganzende Funkiion
Leerstand

OFNV-Erreichbarkeit
Batriebsgréfenstruktur In m*

o-97mt Schutz zentraler

100 - 399 m? Versorgungsbereiche

400 - 799 m?

i Sicherung/Optirmierung
BOO - 1599 m* der Nahversargung
ob 4,000 m? ® Eignung als
@ Nahversorgungsstandort

Zentren- und Standortabgranzungen

Ausweisung als v

[ 2vB-Angrenzung MIK 2000
. Nahversorgungsstandort

Abbildung 43: Abgrenzung Nahversorgungsstandort (NVS) PostwiesenstraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020.

=  Wichtige Nahversorgungsfunktion fir umliegende Wohnbebauung

= Aktuell einziger Lebensmittelmarkt im Bereich zwischen ZVB Innenstadt und EDEKA Dillwei-
Benstein

= Erweiterung im Bestand zur Standortsicherung + Ausbau der Nahversorgung zu empfehlen

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Postwiesenstra3e
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8.3.12 Standortkonzept Broétzingen

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stodtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvolisortimenter

@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
¢ Drogeriemarkt

BotriebsgréRenstruktur in m?
= 400 -799 m?
800 - 1499 m?
1500 - 2.499 m?

2,500 - 4999 m?
;eb 5,000 m?*
Stondorttyp
Qazve Osit (it
Siedlungsiagen
Z4 unterversorgter Siedlungsbereich
Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
0 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten lsochrone
und tabgr
[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010

I_ - Sonderstandort

500m
—

Nahrungs- und
Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bedarfe I:H:H:l DDD

Bevolkerungszahl 11.963 (+1,1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 14.600 2.200
Verkaufsfldche je Einwohner 1,22 0,18
Sortimentsspezifische Zentralitat 3,59 3,08

Ix  Verbrauchermarkt/SBW

Ix Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix 5x  Lebensmitteldiscounter (ALDI SUd)

2x  Bio-Supermarkt

Ix  ethnisch geprdgter LM-Markt

Ix Drogeriefachmarkt
3x Apotheke

Quantitative Nahversorgungssituation ® ®

Qualitative Nahversorgungssituation ® o

Entwicklungsempfehlungen

=  Stadtteil weist deutlich Uberdurchschnittliche VKF-Ausstattung im Bereich NuG und Drogerie auf > speziell
auf Angebotsstrukturen SO Wilferdinger Hohe und Brétzinger Tal zurickzufUhren

= Keine Neuansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrelevanter Betriebe auBBerhalb stadtebaulich integrier-
ter Lagen - Ausnahmen: spezifische Entwicklungsempfehlungen Ergdnzungsstandort Lebensmittelversorgung
Wilferdinger Hohe (s. Kapitel 7.2), stadtteilspezifischer Ergédnzungsstandort Lebensmittelversorgung Brétzin-
ger Tal (s. Kapitel 7.3)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet.
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8.3.13 Standortkonzept Nordstadt

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stadtteil

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

@ Bio-Supermarkt

® ethnischer Lebensmittelmarkt
¢+ Drogeriemorkt

Betriebsgréfenstruktur in m?
: 400 -799 m?
800 - 1.499 m?
) 1500 - 2499 m?

") 2500 - 4999 m?
| 6b 5.000 m?

Stondorttyp

QOzve siL (L

Siedlungslagen

“ unterversorgter Siedlungsbereich

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

59 10-Minuten-lsochrone

I 8-Minuten lsochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZvB-Abgrenzung MZK 2010

I_ = Senderstandort
Geplonte Nevansiedlung LM-Markt

Nahrungs- und
Genussmittel

Bedarfe I:”:H:l I:H:”:‘

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bevolkerungszahl 26.224 (+1,1 %)
Sortimentsspezifische Verkaufsflache 16.500 (+ 330m? LIDL) 2.600 (+ 40m2? LIDL)
Verkaufsfldche je Einwohner 0,63/ 0,64 (inkl. LIDL) 0,10
Sortimentsspezifische Zentralitat 1,76 1,82

Ix  Verbrauchermarkt/SBW

5x Lebensmittelsupermarkt 2x  Drogeriefachmarkt
7x  Lebensmitteldiscounter (ALDI Sud) 5x  Apotheke

2x  Getrankemarkt

Betriebstypenmix

Quantitative Nahversorgungssituation ® ®

Qualitative Nahversorgungssituation () ®

Entwicklungsempfehlungen

=  Stadtteil weist deutlich Uberdurchschnittliche VKF-Ausstattung im Bereich NuG und Drogerie auf - speziell
auf Sonderstandort Wilferdinger Héhe sowie NVZ HohenzollernstraBe und NV-Strukturen im sudlichen Be-
reich des Stadtteils zurickzufihren

= Ausweisung NVZ HohenzollernstraBe (s. Kapitel 6.5)

=  Standortbereich Am HauptgUterbahnhof: wichtige Ergdnzung der Funktion des NVZ HohenzollernstraBe (inkl.
Verlagerung LIDL in diesen Bereich), jedoch ohne stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit dem NVZ >
Ausweisung als Nahversorgungsstandort Am HauptgUterbahnhof

* Im norddstlichen Stadtteilbereich Ubernehmen LM-Discounter LIDL und ALDI Sid die Versorgung (beide in
nicht integrierter Lage) = perspektivisch Verlagerung/Umstrukturierung angedacht (s. Kapitel 7.5)

= Keine Neuansiedlungen/Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Betriebe auBerhalb st&adtebaulich integrier-
ter Lagen - Ausnahmen: spezifische Entwicklungsempfehlungen Ergédnzungsstandort Lebensmittelversorgung
Wilferdinger Hohe (s. Kapitel 7.2)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Stadt Pforzheim
(Stand: 31.12.2019, nur Hauptwohnsitz); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet.
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Standortbewertung Nahversorgungsstandort (NVS) Am HauptgUterbahnhof

Ademiniytaotive Grenzen Prisfiriterien
(o= :a.u:...,.:. Stadtebouliche
A e Integration
Funktian : o
® Nohrungs- und Genussmitesd OPNV-Erreichbarkeit ®
* wnnstiger kurrfristiger Bedorf
® ZTentrenerginaende Funktion o Schutz zentraler
Leerstand Versorgungsbereiche
Betriebsgrafenstruktur in m* Sicherung/Optimierung D
G99 m der Nohversorgung
100 - 399 ! Eignung als
400 - Fried MNahversorgungsstandort
002343t Ausweisung als W

ab 000 m? Nahversorgungsstandort

Zentren- und Standortobgrenzungsn
L 7va-Abgrenzung MTK 2010
B ZvE-AL g NVK 213

ch A
Hauptgorerbatinhet

[}
@ OFHY-Haltepunks

Gagplonts Verdagerung LIOL

00 m

Abbildung 44: Abgrenzung Nahversorgungsstandort (NVS) Am Hauptguterbahnhof
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Karten-grundlage: OpenStreetMap - verdffent-
licht unter ODbL; Standortabgrenzung: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020 auf Basis MZK Pforzheim cima 2010.

=  Wichtige Ergdnzung zum NVZ HohenzollernstraBe (2 x LM-Discounter, Drogeriefachmarkt) in

raumlicher Ndhe, jedoch ohne stddtebaulich-funktionale Anbindung an NVZ
= Explizit kein Ausbau zentrenrelevanter Angebotsstrukturen
= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Am HauptgUterbahnhof
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8.4 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren in Pforzheim ist begrenzt (s. Kapitel 5.1.3). Die Ausstattungskennzif-
fern bzw. die Ableitung von Handlungsbedarfen im Bereich der Nahversorgung (s.
Kapitel 8.3), stellt sich je nach Stadtteil in einer unterschiedlichen Ausprdgung dar.
Um die im vorliegenden Nahversorgungskonzept identifizierten Handlungsbe-
darfe erfillen zu kénnen sowie die zentralen Versorgungsbereiche und nachge-
ordnet die Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion zu stdrken, sollen zukUnf-
tige Ansiedlungsbemihungen im Bereich der Nahversorgung der Stadt Pforzheim
aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen.

EMPFEHLUNGEN ZUR LEBENSMITTELNAHVERSORGUNG IN PFORZHEIM

Ziel 1: Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen (inkl. Nahversorgungszentren)

sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen unter BerUcksichtigung der jeweilig standortspezifischen Empfeh-
lungen (s. Kapitel 6)

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Ziel 2: Nahversorgung an den Nahversorgungsstandorten (inkl. besonderer Nahversorgungs-

standorte) sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den be-
stehenden Nahversorgungsstandorten unter BerUcksichtigung der jeweilig standortspezifi-
schen Empfehlungen (s. Kapitel 8.3)

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der Nahversor-
gungsstandorte resultieren kdnnten

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche und

Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

=  Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung integrierter Nahversorgungsangebote

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen v. a. bei aktuell nicht marktgerechten Betrie-
ben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge des
demographischen Wandels)

= Vermeidung von Funktionsverlusten fUr die Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versor-
gungsbereichen und Nahversorgungsstandorten

Ziel 4: Keine Ansiedlung sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen — Ausnahmen standortspezifische Empfehlungen fUr die Ergénzungsstan-
dorte Lebensmittelversorgung sowie die Sonderstandorte (Kapitel 7)

Sonstige Empfehlungen:

= Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstandorte)

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung insbesondere durch Aufwertung der ful3-
laufigen Erreichbarkeit der Lebensmittelmdarkte (z. b. durch Optimierung des FuBwegenetzes)

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
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FUr diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (s.
nachfolgendes Kapitel 8.5) und die Steuerungsleitsdtze (s. Kapitel 9), die ein aus-
gewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen
Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche (Nah-
versorgungsstandorte) beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Ent-
wicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzuset-
zen.

Die folgende Karte stellt die Nahversorgungssituation in der Stadt Pforzheim zu-
sammenfassend dar.

Administrative Grenzen
[1 Kemmune
[ Stadttail
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
@ Bio-Supermarkt
B ethnischer Lebensmittelmarkt
4 Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
o 400 - 799 m?
() BOO-1499 m?
) 1500 - 2.499 m?

") 2,500 - 4999 m?
&b 5.000 m*

Standorttyp

QOzvs Qenvs Onvs (Osik - nil
Siedlungslagen

w7 unterversorgter Siedlungsbereich

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

10-Minuten-lsachrone
B 8-Minuten lsochrone
Zent und tobgr g
[ 2vB-Abgrenzung MZK 2010

I_ 3 Sonderstandort S ]
S00m } Cuen el (b

Abbildung 45:Rdumliche Nahversorgungssituation Pforzheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap verdffentlicht
unter ODbL; Zuordnung Standorttyp: NVK Pforzheim Stadt + Handel 2020.
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8.5 STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG VON
LEBENSMITTELMARKTEN

Aufgrund der hohen Bedeutung von grofBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmanget und fUr die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen sowie grundlegend fir die woh-
nungsnahe Nahversorgung in Pforzheim, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versor-
gungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche insbesondere an Nahversorgungsstandorten und in
sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen gesichert und bedarfsgerecht weiter-

entwickelt werden. FUr diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche istim Rahmen kinftiger Konformitatsprifungen zum Nahversorgungskon-
zept das folgende Prifschema anzuwenden (s. Abbildung 46).

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben
Weist das Planvorhaben mehr als 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente* der
Gesamtverkaufsflache auf?

Priifroutine 2: Standorttyp
Um welchen Standorttyp handelt es sich?

Priifroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung
Ist die Dimensionierung des Planvorhabens standortgerecht?

Kaufkraftab: Kaufkraftabschapfung Kaufkraftabschépfung

wohnungsnah

wohnortnah: bis 2

wohnungsnah: 35-50 % wehnungsnah:rd. 35 %

wohnortnah: - wohnortnah: -

Ist das Planvorhaben standortgerecht?

nichtstandertgerecht .
bedingt standortgerecht** ]
standortgerecht* ‘®

Abbildung 46: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig zentrenrelevant; **eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Ver-
traglichkeitsanalyse.

Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Pforzheim dient zur Ersteinschat-
zung von Nahversorgungsvorhaben und resultiert in einer Ampel. Eine ,grine Am-
pel" zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel” hingegen eine negative
Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel” darge-
stellt, welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im
Folgenden ndher erldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzel-
fallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse.
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Priufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90 % aus nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Vor-
haben, so kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden. Ist das zu prifende Nah-
versorgungsvorhaben nicht nahversorgungsrelevant erfolgt eine Prifung als zen-
trenrelevantes Vorhaben.

Priufroutine 2: Standorttyp

FUr die PrUfroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei nach be-
sonderen Nahversorgungsstandorten (BNVS), Nahversorgungsstandorten (NVS)
und stddtebaulich integrierten Lagen (siL) unterschieden wird. FUr die im Rahmen
des Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann mit der Einstufung nach Ka-
pitel 8.3 fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verdnderungen der Stand-
ortrahmenbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals Gberprift werden.

Eine stadtebauliche Integration (siL) liegt vor, wenn der Vorhabenstandort im di-
rekten rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu groBeren Gebieten mit Wohn-
bebauung steht bzw. idealerweise gréBtenteils von Wohnbebauung umgeben ist.
Dariber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
Strafl3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bau-
leitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt diese
Prifroutine ebenfalls als erfullt.

Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei
gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium
dar.

FUr die Bewertung als Nahversorgungsstandort muss zusdtzlich eine Nahversor-
gungsfunktion des Standortes fUr die rdumliche, qualitative oder quantitative
Nahversorgung vorliegen (Kriterien fUr die Ausweisung eines Nahversorgungs-
standortes s. Kapitel 8.2.2).

Besondere Nahversorgungsstandorte verfigen darUber hinaus Uber weitere Nah-
versorgungsfunktionen, die entweder Uber den Nahbereich hinausgehen, sich in
siedlungsrdumlich abgesetzten Lagen befinden oder ein hohes Kaufkraftpoten-
zial aufweisen (Kriterien von besonderen Nahversorgungsstandorten s. Kapitel
8.2.2).

Prufroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Die Hohe der Kaufkraftabschép-
fung ergibt sich aus dem Standorttyp.

= Bei einem stddtebaulich integrierten Standort (siL) kann i. d. R. von einer
Kaufkraftabschépfung von rd. 35 % im wohnungsnahen Bereich ausge-
gangen werden.

= Beieinem Nahversorgungsstandort (NVS) ist dies ist aus fachgutachterli-
cher Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung rd. 35 bis 50 % der
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sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Uber-
schreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemaB auch auf an-
dere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

= Besondere Nahversorgungsstandorte (BNVS) weisen je nach Funktion z. T.
entsprechend hohere Kaufkraftabschépfungsquoten im wohnungsnahen
(i. d. R. rd. 35 bis 50 %) und zusatzlich im wohnortnahen Bereich (i. d. R. bis
zu 25 %) auf.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschépfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, rdumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % bei Nahversorgungs-
standorten ist i. d. R. (aber nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % bei Nahversorgungsstandor-
ten ist in der Regel (aber nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich geprdagten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann
und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzel-
fall unter BerUcksichtigung der siedlungsrdaumlichen, wettbewerblichen und topo-
grafischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 Mi-
nuten orientieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsberei-
che kénnen jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. Dar-
Uber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hoch-
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wertige FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahberei-
ches begrinden. Grundsdtzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungs-
rdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und naturraumlichen Barri-
eren orientieren. Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 Minuten
Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen még-
lich sein, um bislang und auch zukiUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen
(z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBBen, die im Einzugsbe-
reich des Vorhabenbetriebs liegen (BNVS mit Versorgungsfunktion fir Lagen mit
raumlichen Nahversorgungsdefiziten). FUr diese wohnortnahen Bereiche ist von
einer deutlich niedrigeren Kaufkraftabschépfung (i. d. R. bis zu 25 %) auszugehen.
Der fUr den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte si-
tuative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage fir den Schutz zentraler
Versorgungsbereiche.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschépfung (,grine
Ampel") ist das Vorhaben als grundsdtzlich konform zum Nahversorgungskon-
zept zu bewerten. Es wird zusdtzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabens
im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das
Ergebnis des Prifschemas mit einfliet.

Eine geringfigige Uberschreitung um bis zu 5 %-Punkte wird im Rahmen des
Nahversorgungsprifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich
als ,leicht hohere" Abschépfungsquote gewertet und erféhrt demnach eine ent-
sprechende Abwertung (,gelbe Ampel”). Dabei ist insbesondere vor dem Hinter-
grund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a. Standortverlagerungen,
Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kauf-
kraftabschépfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert - zu verstehen.
Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhdngi-
gen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fuBldufigen Erreichbarkeit, leichte Re-
duzierung der Verkaufsflache) verkniUpft werden. Die genauen Auswirkungen des
Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeits-
analyse®” zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prifschemas mit einfliel3t.

Eine noch hdhere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"). Eine Konformitdt zum Nahversorgungskonzept liegt damit nicht
vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahver-
sorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht
durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsdtzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Ana-
lyse und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-

¥ Die Vergabe von Vertraglichkeits- oder Tragfahigkeitsgutachten sollte stets (ausnahmslos) durch oder in en-

ger Abstimmung mit der Stadt Pforzheim erfolgen.
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kungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele fur die (untersuchungsrelevan-
ten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu
erbringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen
Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte
bei der stddtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hinter-
grund der Bestandsstrukturen kritisch gewUrdigt werden.
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Q Steuerungsleitsatz

Der Steuerungsleitsatz konkretisiert die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsentwicklung fUr alle denkba-
ren Standortkategorien in Pforzheim und ermdoglicht somit eine Steuerung der
stadtebaulich bestmdglichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsentwick-
lung in der Zukunft.

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielrdume sowie eine Ableitung von Handlungsprioritdten und die
standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelmdrkten im kinftigen Nah-
versorgungskonzept. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder
die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerkniUpfung dieser
Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird
durch den nachfolgenden Steuerungsleitsatz zur Verfigung gestellt.

Der Steuerungsleitsatz stellt ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollzieh-
bare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vorberei-
tet. Er gewdhrleistet zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig ggf.
erforderlicher Einzelfallentscheidungen und dient dazu, die Standortstruktur des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Pforzheim, insbesondere zugunsten
einer gesamtstddtischen Entwicklung, zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen, trdgt der Steuerungsleitsatz zu einer im hohen MaBe
rechtssicheren Ausgestaltung von Zuldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpld-
nen bei. Er garantiert somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir be-
stehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Der Steuerungsleitsatz ist fr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandels-
betriebe, die nicht verdndert werden, ist er nicht anzuwenden. Der Ubliche geneh-
migungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewdhrleistet.

Leitsatz: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zu-
kUnftig primdar in den zentralen Versorgungsbereichen und sekunddr an Nah-
versorgungsstandorten3® vorzusehen?.

= Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungsty-
pen in den zentralen Versorgungsbereichen - insbesondere bei Lebens-
mittelbetrieben und Drogeriefachmarkten - soll gemdaB der Hierarchie-
stufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
ches erfolgen (i.d.R. klein- und grof3flachig, s. Nahversorgungsprif-
schema).

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung auch an
Nahversorgungsstandorten*, sofern die stddtebauliche Zielsetzung der
Stadt Pforzheim zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen

¥ Nahversorgungsstandorte umfassen auch die Kategorie der besonderen Nahversorgungsstandorte (BNVS), s.
Kapitel 8.2.2.

¥ Sofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entgegen-
stehen.
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Versorgungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkun-
gen 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).

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

= |In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukiUnftig kein Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevantem™ Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kdnnen an diesen Standorten Tankstellenshops oder Kioske zu Ver-
sorgung der dort arbeitenden Bevolkerung zugelassen werden. Erweite-
rungen sollen restriktiv gehandhabt werden. Fir die beiden Ergdnzungs-
standorte Lebensmittelversorgung Wilferdinger Hohe und Brétzinger Tal
sowie den Sonderstandort Enzauenparkt gelten die entsprechenden in Ka-
pitel 7 formulierten Regelungen.

=  VerkaufsflachengréBBen und Vertraglichkeit sind im Rahmen von Einzelfall-
prifungen herzuleiten.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in
den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von un-
terschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmdrkten) soll gemdaB der
Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungs-
bereiches erfolgen, hierzu sei auf die Handlungsmatrix fur Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment (s. nachfolgende Tabelle 6) verwiesen.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen 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 staddtebauliche 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 Verkaufsflachendimensio-
nierung ist unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keit herzuleiten“®.

Unabhdngig davon ist in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen (siL) deutlich
nachgeordnet Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ent-
sprechend der Empfehlungen in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder
Convenience-Stores als Ergdnzung 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-

“  Die Vergabe von Vertrdglichkeits- oder Tragfdhigkeitsgutachten sollte stets (ausnahmslos) durch oder in en-
ger Abstimmung mit der Stadt Pforzheim erfolgen.
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markte 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.

Drogeriefachmdarkte und Bio-Supermarkte stellen Sonderfdlle unter den nahver-
sorgungsrelevanten Betrieben dar. Beide Betriebstypen haben eine hohe Bedeu-
tung als Frequenzbringer und ein deutlich Uber den Nahbereich hinausgehendes
Einzugsgebiet. Drogeriefachmdarkte weisen darUber 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
vollumfdanglich 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 Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist das
Nahversorgungsprifschema (vgl. Kapitel 8.5) sowie die nachstehende Handlungs-
matrix fUr Obliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Tabelle 6). Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen al-
lerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Tabelle 6: Handlungsmatrix fur Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem* Hauptsortiment
Ubliche Ansiedlungstypen ZVB NVZ BNVS NVS siL niL**
Verbrauchermarkt ab
i.d.R.2.500 m?2 VKF \/ o = = = *
Lebensmittelmarkt mit
i.d.R.1.500 - 2.500 m? VKF \/ \/ o o = *
Lebensmittelmarkt mit
i.d.R.800 - 1500 m2 VKF \/ \/ \/ \/ o x
kleinflachiger Lebensmittelmarkt
i.d.R. 400 - 800 m? VKF \/ \/ \/ \/ \/ x
Nachbarschaftsladen/Convenience-Store
miti. d. R. 100 - 400 m? VKF \/ \/ \/ \/ \/ *
Drogeriefachmarkt v (@) (@) X X X
Nahversorgungsrelevante Fachgeschdafte
(z. B. Lotto/Toto, Blumenladen) v v v v v x
Lebensmittelhandwerk v v v v v %
(insb. Backer, Metzger)
Tankstellenshop/Kiosk/Hofladen v v v v v v
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = i. d. R. konzeptkonform; O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begrindungszusammenhang
erforderlich; x = i. d. R. nicht konzeptkonform; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; Die Aussagen zur Konzeptkonformité&t sind, um Aussa-

gen zur standortgerechten Dimensionierung zu ergdnzen und ersetzen keine einzelfallbezogene Vertrdaglichkeitsanalyse.
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10 Schlusswort

Die Stadt Pforzheim verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsstruktur Uber die notwendige Ausgangsbasis zur Stdrkung und
Verbesserung der wohnungsnahen Nahversorgung, insbesondere an den zentra-
len Versorgungsbereichen und (besonderen) Nahversorgungsstandorten mit je-
weils klar definierten Versorgungsaufgaben. Wdahrend der Erarbeitung dieses
Nahversorgungskonzeptes wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch
die parallel durchgefihrten Arbeitskreise - Entwicklungsempfehlungen und kinf-
tige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplaneri-
schen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und kinftiger Nah-
versorgungsvorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Nahversorgungskonzeptes durch
das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die
Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen stadtebauli-
chen Planung, die demnach mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Dariber hinaus kénnen die
hier erarbeiteten Ziele und Grundsdtze (insb. hinsichtlich Anlagetypen und Ver-
kaufsflachen) auch Eingang in das Privatrecht (z. B. Kaufvertrdage, stddtebauliche
Vertrdage) finden. Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
gréBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Ge-
nehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwal-
tungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (s. Abbildung 47).
Die Beauftragung von dem Nahversorgungskonzept nachgelagerten standortbe-
zogenen Gutachten sollte stets durch die Stadt Pforzheim oder in enger Abstim-
mung mit dieser erfolgen.

Analyse und Bewertungder Einzelhandelssituation

Réumliches Konzept

Steverung

. Zerhretioret
| {zentrole Versorgungstrersiche)

Vertiefer, lestad*il- & Handluny ~ I
Nohversorgungskonzept spezifisc, 2 Analyse I priorité =n

&Nc hversorgungskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung BauleitplGne

Abwehr:
u.a. §2 Abs. 2 BauGB

O Weitere Schritte

Abbildung 47: Das Nahversorgungskonzept als Basis fur eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Obschon dieses Nahversorgungskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstandorte leisten, so zum Beispiel
im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungs-
punkte fUr neue grofBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in zentralen
Versorgungsbereich), fUr Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestel-
lungen sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen. Insbesondere kann das Nah-
versorgungskonzept wesentliche Erkenntnisse fur eine aktive Weiterentwicklung
der wohnungsnahen Nahversorgung in Pforzheim.

Neben den einerseits, speziell zur Stdrkung und Verbesserung der Nahversorgung
in Pforzheim aufgezeigten MaBnahmen, bedUrfen andererseits insbesondere die
konzeptionellen Bausteine des Nahversorgungskonzepts einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschrei-
bung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemdn alle fUnf Jahre bewertet werden. Zu-
dem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprUft werden, inwieweit eine Fort-
schreibung des Konzepts erfolgen sollte. Im Falle der Fortschreibung des gesamt-
stadtischen Mdarkte- und Zentrenkonzept der Stadt Pforzheim aus dem Jahr 2010
sollte das Nahversorgungskonzept, nach Prifung der Aktualitdt desselben und
ggf. notwendiger Anpassung, in das neu aufzustellende Mdarkte- und Zentrenkon-
zept der Stadt Pforzheim implementiert werden.
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EW

FG
GVKF

LM
LMM

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Bundesinstitut fUr Bau-,
Stadt- und Raumforschung

Bruttogeschossfldache

Besonderer Nahversor-
gungsstandort

Bundesverfassungsge-
richtshof

Bundesverwaltungsgericht
Einzelhandel
Einzelhandelskonzept
Europdischer Gerichtshof
Einwohner

Fachgeschaft
Gesamtverkaufsflache

zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum

Lebensmittel

Lebensmittelmarkt

MIV

MZK

niL

NV
NVK
NVS
NVZ
OPNV

oVvG
sil

STZ
VG

VKF
ZVB

motorisierter Individualver-
kehr

Mdrkte- und Zentrenkon-
zept

stadtebaulich nicht inte-
grierte Lage

Nahversorgung
Nahversorgungskonzept
Nahversorgungsstandort
Nahversorgungszentrum

offentlicher Personennah-
verkehr

Oberverwaltungsgericht

stadtebaulich integrierte
Lage

Stadtteilzentrum
Verwaltungsgericht
Verkaufsflache

zentraler Versorgungsbe-
reich

STADTHANDEL Abkuirzungsverzeichnis
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Foéhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

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 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig
Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STADT+IANDEL Neue Wege. Klare Plane.



Auftraggeber
Wirtschaft und Stadtmarketing Pforzheim (WSP)
LindenstraBe 2
75175 Pforzheim

Auftragnehmer
T. 07231 39-1856 Stadt + Handel
F: 07231 39-2595

info@ws-pforzheim.de

www.ws-pforzheim.de STA DT+IANDE L



